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ZPRAVA
STATUTARNIHO
ORGANU

Spole¢nost City Home Invest lIl, a.s. ("Spole¢nost”) je ¢eska
investi¢ni spole¢nost se sidlem v Praze. Spole¢nost a jeji
dcefiné spole¢nosti jsou soucasti holdingu SATPO Group
B.V. ("Holding"), ktery plsobi na ¢eském realitnim trhu od
roku 1994. Spole¢nost byla zalozena v roce 2015 a od roku
2022 funguje jako akciova spolecnost. Pro Ucely této zpravy
jsou Spolecnost a jeji dcefiné spole¢nosti dale oznacovany
jako "Skupina”.

Spolecnost se specializuje pod znackou City Home na
odkup spoluvlastnickych podild v existujicich nemovitos-
tech, které dosud nebyly rozdéleny na samostatné jednotky
(byty, komercni prostory apod.). Zakladni strategii je po-
stupné dokoupeni zbyvajicich podill v téchto nemovitos-
tech az do Uplného sceleni ¢i vyporadani se spoluvlastniky,
aby nemovitost mohla byt rozdélena na jednotlivé jednotky
pro nasledny prodej koncovym klientdm.V nékterych pri-
padech spolec¢nost voli strategii prodeje celé konsolidované
nemovitosti, pokud se naskytne vyhodna trzni pfilezitost.

Spole¢nost se soucasné zaméruje na zvySovani standar-
du nemovitosti, jak jednotlivych jednotek, tak celkového
objektu vcetné efektivni spravy majetku. Aktivné vyuziva
potencial pldnich prostor a suterénl k realizaci nastaveb
a vestaveb, ¢imz vytvari atraktivni investi¢ni prilezitosti
a zaroven zhodnocuje nemovitosti.

Silnou strankou spolecnosti je stabilni postaveni na trhu
ideélnich podil, zejména v Praze. Spole¢nost vyuziva bo-
hatych zkuSenosti a znalosti s akvizi¢nim procesem, dispo-
nuje silnym zdzemim odbornych realitnich, pravnich a fi-
nanc¢nich sluzeb prostfednictvim manazerské spolecnosti
SATPO management, s.r.o. Diky profesionalnimu pfistupu,
odbornému know-how pfi ndkupu a prodeji nemovitosti
s investi¢nim potencialem v atraktivnich lokalitach patfi
spolec¢nost mezi etablované hrace na prazském realitnim
trhu.

Skupina od svého zalozeni buduje pozitivni vefejny image,
opird se o dlouhodobou spolupraci s obchodnimi partnery
a investory. V souladu s firemni politikou a spole¢enskou
odpovédnosti financné prispiva v rdmci Holdingu také do
Nadacniho fondu SATPO za Gcelem podpory vzdélavani
déti a mladeze, zdravi, kultury a sportu.

Vyvoj realitniho trhu

Rok 2025 lze z pohledu rezidencéniho realitniho trhu
v Ceské republice hodnotit jako obdobi konsolidace
a navratu k dlouhodobé udrzitelnému rdstu. Po predcho-
zich letech charakterizovanych vysokou inflaci, rychlym
rstem Urokovych sazeb a utlumenou transakéni akti-
vitou doslo k vyraznému zklidnéni makroekonomického
prostredi a k obnoveni dlvéry domacnosti i investord.
Tento vyvoj se promitl do vySsi aktivity na realitnim trhu,
navratu hypotec¢niho financovani a pozvolného rdstu cen
reziden¢nich nemovitosti.

Makroekonomické podminky se v roce 2025 stabilizo-
valy. Primérnd roéni mira inflace dosahla 2,5 %, tedy
drovné blizké inflaénimu cili Ceské narodni banky. Sta-
bilizace cenové hladiny, spolu s rdstem realnych mezd
a velmi nizkou nezaméstnanosti, vytvorila priznivé pod-
minky pro obnovu poptavky po bydleni. Postupné sni-
Zovani urokovych sazeb vedlo ke zlepSeni dostupnosti
Uvérového financovani a k aktivaci odlozené poptavky
z predchozich let.

Rezidenc¢ni realitni trh v roce 2025 vykazoval umirné-
ny, avsak plosny cenovy rast. Ceny nemovitosti rostly
diferencované podle lokality, typu nemovitosti a kvali-
ty provedeni. Strukturalni nerovnovdha mezi nabidkou
a poptavkou, zejména v metropolitnich oblastech, nadale
predstavovala klicovy faktor cenové stability a dlouho-
dobého rlstu hodnoty rezidencnich aktiv.

Na strané nabidky zUlstaval trh limitovan predevsim po-
malym a administrativné narocnym procesem povolovani
nové vystavby. Stavebni ndklady v roce 2025 meziro¢né
vzrostly priblizné o 3-5 %, a to zejména v dlsledku rlistu
mzdovych naklad(, cen projektovych a profesnich sluzeb
a regulatornich pozadavk(. Ceny nékterych stavebnich
materiall se oproti predchozim letdm stabilizovaly, nic-
méné celkové nakladové prostredi zGstavalo zvysené,
coz se promitalo do cen novych byt(.

Primérna transakéni cena novych bytd v Ceské republice
dosahla v roce 2025 priblizné 137000 K& za m?. Nejvy&si
cenova hladina byla dlouhodobé zaznamenavana v Praze,
kde se primeérna prodejni cena novostaveb pohybovala
v rozmezi priblizné 170000 az 175000 K& za m?, pficemz
nabidkové ceny u novych projektd ke konci roku tuto Uro-
ven Casto prekracovaly. Mezirocné jde o nartstocca 11 %.
Cenovy vyvoj novostaveb v Praze byl ovlivnén zejména
omezenou nabidkou, rostoucimi stavebnimi naklady
a pretrvavajici silnou poptavkou ze strany domdacnosti
i investord. Z pohledu Gzemniho rozloZeni cenového rdstu



¢asti Prahy 7 (HoleSovice, Letnd) a Praha 8 (Karlin) a Pra-
ha 4, a to v ndvaznosti na rozvoj infrastruktury a dlouho-
dobé omezenou nabidku novych bytd. Z oblasti prodeje
starsich bytd v Praze nabidka klesla 0 22 %, prdmeérna
nabidkova cena se meziro¢né zvysila o cca 9,8 % na vysi

155.579 K&/m?.

Vyznamnym rysem roku 2025 byl navrat hypotecniho
financovani jako hlavniho zdroje financovani rezidenénich
transakci. Pocet nové poskytnutych hypotecnich avér(
dosahl priblizné 72 000 kus(, pricemz objem novych hy-
poték ¢inil zhruba 320 mld. K¢, coz predstavovalo jeden
z nejsilnéjsich vysledkd od roku 2021. Prdmeérna Urokova
sazba novych hypoték se v priibéhu roku postupné snizila
na priblizné 4,5 %, coz vyznamné prispélo k obnoveni
poptavky po vlastnim bydleni. Hypoteéni trh tak sehral
klicovou roli pfi oziveni rezidenéniho realitniho trhu.

Segment najemniho bydleni meziro¢né vzrostl o cca 5 %,
omezena nabidka bytd, vysoké porfizovaci ceny a pokra-
Cujici populaéni priliv do hlavniho mésta podporovaly
mirny rist ndjemného. Najemni bydleni si tak zachovalo
svou atraktivitu jak pro domacnosti odkladajici nakup
vlastniho bydleni, tak pro investory hledajici stabilni
a dlouhodoby vynos.

Vyhled na rok 2026 je z pohledu rezidenéniho realitniho
trhu hodnocen jako stabilni s mirné pozitivnim trendem.
Ocekava se pokracovani umirnéného hospodarského
ristu, stabilni inflace v blizkosti cilového pasma Ceské
narodni banky a spiSe stabilizace nez vyrazny pokles
urokovych sazeb. Tyto faktory by mély nadale podporovat
poptavku po bydleni, a to jak ze strany domacnosti, tak
investor(.

Komentar statutarniho organu
k financ¢nim vysledkdm
Skupiny za rok 2025

Konsolidované vysledky a konsolidovany
vykaz o financni situaci

Konsolidovanym vysledkem hospodareni Skupiny po zda-
néni byl zisk ve vysi 80 478 tis. KC. (2024: zisk ve vySi
25842 tis. KE). Zisk za rok 2025 vznika vlivem prodejd
investi¢niho majetku mimo Skupinu, z pfecenéni v ramci
akvizice novych projektl a precenéni existujiciho portfolia
projektl s ohledem na jejich vyvoj.

TrZzby z prodeje investi¢nich nemovitosti dosahly 632 063
tis. K¢ oproti 804 995 tis. K& v roce 2024.

K 31.prosinci 2025 ¢inila bilancni suma 1 820 331 tis. K¢,
coz predstavovalo pokles 0 57 178 tis. KE v porovnanim
s predchozim rokem 2024 (1877509 tis. K¢).

Pokles aktiv je zplsoben zejména vyrazenim nékolika
nemovitosti z dlvodu jejich prodeje.

Na strané pasiv je hlavnim dlvodem poklesu splaceni ¢asti
externiho financovani.

Vyvoj podnikani

Vlastni kapital SATPO a spolecnikd ve Spolecnosti Cini
670 445 tis. KC.

Zdroje Skupiny jsou tvoreny mimo jiné z cizich zdrojd z dlu-
hopisovych emisi. Druhd emise dluhopisd v nominalni vysi
210.000 tis. K¢ byla vydana 15. ¢ervna 2020 se splatnosti
15. ¢ervna 2025. Treti emise dluhopist v nominalni vysi
210.000 tis. K¢ byla vydana 9. listopadu 2020 se splatnosti
9. listopadu 2025.V roce 2023 byla vydana ¢tvrtd emise
dluhopisl celkové nominalni hodnoté 500000 tis. K¢. Tato
emise byla realizovana na zakladé dluhopisového progra-
mu v celkové nomindlni hodnoté 1000000 tis. K¢, ktery
byl schvalen Ceskou narodni bankou dne 15. &ervna 2023.
V 2025 doslo ke splaceni obou splatnych emisi dluhopisd
v celkové vysi 420000 tis. K¢. Zdroje pro splaceni tvorily
prostredky z nové emise dluhopist dcefiné spolecnosti
City Home Finance lll, s.r.o. vydavané v rdmci programu
pro emisi dluhopist v celkové vysi 1000000 tis. K& (schva-
leného Ceskou narodni bankou dne 17. &ervna 2023 a ak-
tualizovaného v roce 2024 schvaleného Ceskou narodni
bankou dne 5. prosince 2024).



Subholding City Home Invest Il se i naddle zaméruje na
investice do idedlnich podill v bytovych domech, konso-
lidaci vlastnictvi nebo vyporadani spoluvlastnictvi a vyu-
Ziti potencialu budouciho zhodnoceni nemovitosti. V roce
2025 byly dokonceny akvizice osmi novych projektd, do-
Slo k dokonéeni prodeje 100 % jednotek v sedmi projek-
tech a prodeji dvou idealnich podil(. V Sesti projektech
bylo vyporadano spoluvlastnictvi, ve dvou projektech byla
Uspésné dokoncena konsolidace vlastnictvi budovy a ve
tfech pripadech bylo zahajeno soudni Fizeni o vyporadani
spoluvlastnictvi.

Hodnota spoluvlastnickych podill na ndjemnich domech
se k 31. prosinci 2025 snizila na 1287813 tis. K¢ (k 31.
prosinci 2024 tato hodnota ¢inila 1416080 tis. K¢).

Dlouhodoba strategie

Mezirocné nedochazi k zasadni zméné strategie. Strate-
gii Skupiny je nadale pokracovat v rozvijeni obchodnich
aktivit spocivajicich v ndkupu a prodeji existujicich domd
pod znackou City Home zejména v Praze s cilem posilovat
stavajici vyznamnou pozici v oblasti investic do bytovych
domd, zejména: zlstat stabilni a ddvéryhodnou spolec-
nosti na realitnim trhu, udrzet si silnou pozici v oblasti
nakupu idedlnich podild v bytovych domech, pracovat na
zvyseni standardu nakoupenych nemovitosti s nasled-
nym Uspésnym prodejem jednotek. Nadale bude vytvaret
investi¢ni prileZitosti zajisténi povolovacich procest pro
pldni vestavby a nastavby ¢i pripravou prodeje scelenych
domd investordm.

Predpoklad trvani podnikatelské
cinnosti

Vlastni kapital ke dni 31. 12. 2025 €ini 670 445 tis. KC.

Vedeni spole¢nosti pfi pripravé Ucetni zavérky spolec-
nosti za rok 2025 provérilo opravnénost uplatnéni pred-
pokladu pokracovani obchodni ¢innosti (going concern),
pficemZ rovnéz zohlednilo stavajici finanéni vysledky
a provozni penézni toky skupiny v prdbéhu roku 2025
a dosavadni vyvoj v roce 2026. Vedeni dikladné prezkou-
malo rizikové oblasti popsané ve zpravé statutarniho
organu a v priloze ke konsolidované Ucetni zavérce. Pri-
padna rizika byla testovana na zakladé penéznich tokl
skupiny a dalsich financ¢nich ukazatell.

Vyvoj Ceské ekonomiky slibuje stabilizaci. Priimérna mira
inflace v roce 2025 dosahla 2,5 % a mira nezaméstna-
nosti mirné vzrostla na 3,0 %.

Na zakladé vyse uvedeného vyvoje ekonomiky ocekava
vedeni spolecnosti, Zze rok 2026 bude mit pozitivni vyvoj
trhu s nemovitostmi. V roce 2025 skupina zpfehlednila
své portfolio spoluvlastnickych podill, zajistila financni
likviditu a je pfipravena na nasledujici rok. Vedeni spolec-
nosti je pfesvédceno, ze nehrozi preruseni podnikatelské
¢innosti a Ze sestaveni Ucetni zavérky na zakladé predpo-
kladu pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.

Zaméstnanci

Skupina nema zadné zaméstnance a veskeré sluzby za-
jistuje externé prostrednictvim Holdingu i mimo Skupinu.

Predpokladany vyvoj podnikani

Vedeni celkové o¢ekava, Ze v nadchazejicim roce skupina
dosahne pozitivnich hospodarskych vysledkl a cash flow.
Toto o¢ekavani vychazi z planovanych vysledk( pro rok
2026 a z vyhledovych informaci s ohledem na vyvoj cen
na realitnim trhu.

V roce 2025 segment rezidencnich nemovitosti potvrdil
trend oziveni, ktery byl zahdjen v pfedchozim obdobi.
Prdmeérna mira inflace ve vysi 2,5 % a stabilizace Uro-
kovych sazeb Ceské narodni banky na nizsich drovnich
vedly k dalsimu zvyseni dostupnosti hypotecnich Gvérd.
Tento faktor podnitil odloZzenou poptavku domacnosti,
coz se projevilo narlstem objemu realizovanych prode;j
u novostaveb i sekundarniho trhu.

Déle vedeni o¢ekava, Ze v nasledujicim roce dojde k ristu
cenového indexu v rezidenénim sektoru. Tento pfedpo-
klad vychazi z vyhledovych informaci o pretrvavajicim
nedostatku nabidky ve velkych aglomeracich a z prediko-
vaného rlstu cen ndjemného, které je ovlivnéno vyssimi
naklady na bydleni.
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RIZIKOVE OBLASTI

Strategicka rizika

Ekonomika

Ceska ekonomika v roce 2025 potvrdila trend ozivenf
a podle predbéznych tdaja CSU zaznamenala solidni
rist o 2,5 % HDP. Hlavnim tahounem hospodarstvi byla
obnovena spotfeba domacnosti, podpofena vyraznym
rlstem redlnych mezd a klesajicimi Urokovymi sazba-
mi. Investiéni aktivita v prvnim pololeti posilila, ackoliv
globalni nejistoty a strukturdlni problémy, jako je nizka
pridana hodnota v nékterych odvétvich, nadale brzdily
plny potencial ekonomiky.

Primérnd ro¢ni mira inflace se v roce 2025 stabilizovala
na urovni 2,5 %, coz je v tésné blizkosti toleranéniho
pasma Ceské narodni banky. Mirny nardst oproti pred-
chozimu roku (2,4 %) byl zpisoben predevsim vyssimi
cenami v sektoru sluzeb a potravin. Situace na trhu
prace zUstala napjata; prdmérna obecnd mira neza-
méstnanosti podle $etfeni CSU ¢inila 3,0 %. Nedostatek
kvalifikovanych pracovnich sil je i nadale klicovou ba-
riérou rlstu, kterou jen ¢aste¢né kompenzuje zapojeni
zahranic¢nich pracovnikd.

Primysl a stavebnictvi se v roce 2025 zotavily z pred-
choziho Utlumu. Stavebni produkce zaznamenala jeden
z nejlepsich vysledk( za posledni dekady s meziro¢nim
nartstem o 9,3 %.

Pro rok 2026 se ocekava pokracovani rlistu HDP tem-
pem kolem 2,2 %. Hlavnim rizikem z(stava hospodarska
situace v Némecku, na kterém je cesky export pfimo za-
visly, a pretrvavajici geopoliticka nestabilita v souvislosti
s konflikty na Ukrajiné a na Blizkém vychodé. Aktualnim
rizikem pro nakladovou stabilitu zlstava eskalujici napéti
na Blizkém vychodé a skokovy néarlst cen ropy, které
pfedstavuji pro stavebni sektor hrozbu v podobé opétov-
ného zdrazeni dopravy a stavebnich materialQ.

Riziko externiho financovani a financovani
vystavby (development)

Riziko externiho financovani znamen3, Ze Uspéch budou-
cich aktivit skupiny bude zaviset na zajisténi dostatec-
ného financovani projektovych spole¢nosti skupiny za
Ucelem realizace realitnich projektl. Zdrojem financo-
vani projektovych spolecnosti Skupiny je a nadale bude
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predevSim externi financovani bankovnimi Uvéry a také
financovani prostrednictvim dluhopist. Ziskovost pro-
jektovych spole¢nosti mohou rovnéz vyznamneé ovlivnit
zmeény podminek financovani jednotlivych projektd ze
strany komercnich bank (zmény marzi, zmény parame-
trd zadluZenosti, zmény pozadovaného zajisténi GvérQ).

Skupina snizila riziko zmén drokovych sazeb tim, Ze
u dluhového financovani sjednala pfedevsim pevné Uro-
kové sazby, a to jak v pripadé dluhopisového financovani,
tak v pripadé bankovniho financovani. V disledku ruské
invaze na Ukrajinu a s tim souvisejiciho zvySeni Uroko-
vych sazeb vSak maji dluhopisy vydané v roce 2023 po-
hyblivé durokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Urokovych sazeb je zohlednén v nasich
rozpoctech a prognoézach projektl. V pripadé zjisténi ja-
kéhokoli vyznamného dopadu jsou pfijimana prfislusna
opatreni.

Bankovni Uvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urci-
tymi finanénimi podminkami. PoruSeni téchto podminek
mUze mit za nasledek zesplatnéni financniho zdvazku.
K 31. prosinci 2025 skupina tyto finanéni podminky do-
drzovala. Skupina snizuje riziko testovanim rlznych
scénarda.

Riziko souvisejici s (re)financovanim

Rizikem souvisejicim s refinancovanim se rozumi riziko,
ze se nepodafri splnit finan¢ni zadvazek Spolecnosti nebo
Ze se nepodari ziskat dostate¢né mnozstvi vlastniho ka-
pitdlu nebo Uvérl nebo Ze dojde k poruseni Gvérovych
smluy, coz mlze vést k nezddoucim dlsledkdm.

Hlavni finanéni zavazky pfedstavovaly k 31. prosinci 2025
dluhopisy ve vySi 450 000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2029
a dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 500 000 tis. K¢
se splatnosti v roce 2027. Schopnost Spole¢nosti splatit
tyto dluhopisy zavisi na UspéSném generovani penéz-
nich tokd ze stavajicich a budoucich projektl. Splacent
dluhopisl za pouziti penéznich tokl generovanych ze
stavajicich a budoucich projektl bude zaviset na akvi-
zi€nich prilezitostech. Pokud bude nedostatek zajima-
vych prileZitosti, skupina pristoupi ke snizeni zadluzeni.
V pripadé existence zajimavych prilezitosti méa skupina
v planu splatit dluhopisy emisi novych dluhopisd.

Vedeni pracuje na dlouhodobé financni strategii, ktera
umozni splnit dlouhodobé i kratkodobé zavazky, a tuto
finan¢ni strategii uvadi do praxe.



Dalsi zvazovanou moznosti, jak snizit dlouhodoby dluh
skupiny, je partnerstvi s investory prostfednictvim pro-
deje ¢asti podilu ve Skupiné.

Urokové sazby

Zatimco v predchozich letech trh ¢elil dozvukim pande-
mie a energetické krize vyvolané valkou na Ukrajiné, rok
2025 prinesl stabilizaci a oziveni poptavky po rezidenc-
alnych mezd podpofily ochotu domacnosti investovat do
vlastniho bydleni. Zdsadnim impulsem pro tento obrat byl
vyvoj na hypote¢nim trhu. Poté, co se priimérné Urokové
sazby hypoték v letech 2023 a 2024 drZely na Urovnich
paralyzujicich trh, doslo v roce 2025 k jejich ocekdvanému
prolomeni smérem dold.

Bankovni rada Ceské narodni banky v priibéhu roku 2025
pokracovala v uvoliiovani ménove politiky v reakci na sta-
bilizovanou inflaci. Zakladni Urokové sazby klesaly, cozZ se
primo promitlo do komerénich a hypotec¢nich Gvérd. Pra-
merna hypotecni Urokova sazba se v roce 2025 po dlouhé
dobé stabilné pohybovala pod hranici 4,5 %, coz vyrazné
zvysilo dostupnost Uvérového financovani oproti restriktiv-
nimu obdobi let 2023 a 2024, kdy sazby prfesahovaly 6 %.

Vzhledem k dlouhodobému plnéni inflaéniho cile CNB se
oCekavalo dalsi pozvolné snizovani sazeb i pro rok 2026.
Nicméné vnéjsi geopoliticky Sok z pocatku roku 2026
a jeho proinflacni tlaky skrze ceny energii mohou tento
proces zpomalit ¢i doCasné zastavit. Trh tak vstupuje do
nového roku v situaci, kdy je vysokd domaci poptavka kon-
frontovadna s novou vinou globalni nejistoty.

Pravni prostredi a schvalovaci proces

Délka a sloZitost procesu schvalovani Gzemniho planu
a ziskavani stavebnich povoleni, pripadné povoleni zdmér(
a neochota nebo neschopnost Urednik( stavebnich Uradd
rozhodovat v€as v souladu se zdkonem zpUlsobuji znac-
na zpozdéni vsech developerskych projektd. To zlepSuje
nasi pozici na trhu s nemovitostmi, nebot podnikatelska
¢innost Skupiny se uskutecnuje na stabilizovaném trhu
se second-handovymi nemovitostmi.

Provozni riziko

Provoznimi riziky se rozumi rizika, ktera vznikaji v dlsled-
ku potencialné nevhodnych procesd, lidskych ¢innosti,
systémU a/nebo externich udalosti. Podstatné riziko pro
Skupinu souvisi se schopnosti ziskat zbyvajici podily v ne-



movitostech, v idedlnim pripadé do jejich Uplné konsoli-
dace a realizace smluvnich transakeci.

Za Ucelem zvySeni nasi provozni efektivity jsme se zaméfrili
na optimalizaci a zlepSeni nasich internich procest s cilem
urychlit rozhodovaci proces, v némz zaméstnanci ziskali
vétsi roli. Pldnem je minimalizovat provozni rizika na za-
kladé podrobné dokumentace nasich internich procesd.
Zridili jsme nové procesni oddéleni zodpovédné za pro-
cesni fizeni skupiny. Toto oddéleni prispiva ke zlepSovani
celkového prinosu pro zdkazniky a ke zvySovani celkové
efektivity skupiny (eliminaci nepotfebnych procesd nebo
zjednodudenim procesu).

Casovy plan a fizeni ndklad(

Neocekavané zpozdéni realizace projektl a zvySeni pori-
zovacich naklad muze vést ke snizeni finanéniho vysled-
ku projektu a pfipadné vyzadovat dodatecné financovani,

které by mohlo byt obtiZzné ziskat.

Za Ucelem snizeni téchto rizik jsou ve Skupiné zavede-
ny podrobné postupy pro sestavovani rozpoctu a rizeni

V Praze dne 2. 6. 2026

Statutarni organ:

Jiri Pokorny
pfedseda predstavenstva

12

nakladl pro kazdy jednotlivy projekt. MS projekt, ktery je
propojen s Business Central je implementovan za ucelem
podpory Fizeni a plnéni jednotlivych fazi projektu. Kromé
toho jsou zavedeny autorizaéni postupy a vyhotovovani
pravidelnych zprav (analyza skute¢ného stavu oproti roz-
pocCtu), které slouzi ke kontrole a upozorfuji na problémy,
které je tfeba projednat s vedenim.

Riziko souvisejici s vykazovanim

Kromé vyse popsanych opatfeni tykajicich se vnitfnich pro-
cesl a kontrolnich mechanismd vypracovala spolecnost
systém pro zajisténi ocefovani podle nejvyssich moznych
kritérii kvality. Ocefovani nemovitosti je vyznamnym fakto-
rem ovliviujicim vysledky spolecnosti. Ocenovani nemovi-
tosti je ze své podstaty subjektivni a zavisi na ménicich se
podminkach na trhu. Nesrovnalosti v pfedpokladech nebo
nevhodné metody mohou vést k nespravnému ocenéni.
Toto riziko se snizuje tim, Zze ocenéni vypracovava externi
nezavisly odhadce a nadsledné je porovnavdno s nasimi
internimi ocenénimi.

Dana Knizkova

¢len predstavenstva

CityHeome
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KONSOLIDOVANA UCETNI
ZAVERKA ZA ROK KONCICI
31. PROSINCE 2025

Vykaz zisku a ztrat v konsolidované ucetni zavérce
Rozvaha v konsolidované ucetni zavérce
Konsolidovany prehled o zméndch vlastniho kapitalu
Konsolidovany vykaz o penéznich tocich

Priloha ke konsolidované ucetni zavérce



VYKAZ ZISKU A ZTRAT

V KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2025
v tis. K&

Vynosy ze smluv se zakazniky
Vynosy z prondjmu
VYNOSY CELKEM

Cisty zisk/ztrata z prodeje investi¢niho nemovitého majetku

VYNOSY CELKEM VEETNE CISTEHO ZISKU/ZTRATY
Z PRODEJE INVESTIC DO NEMOVITOSTI

Naklady na prodej

Zmény hodnoty investi¢niho nemovitého majetku
Provozni naklady

Ostatni provozni vynosy

PROVOZNI ZISK

Financni vynosy

Finan¢ni naklady

ZISK PRED ZDANENIM

Dan z prijmd

ZISK ZA 0BDOBI A UPLNY VYSLEDEK HOSPODARENI ZA OBDOBI CELKEM

Bod 31.12.2025 31.12.2024

6
8

13

10

611
20 911
21521

37 479

59 000

-31 513
179 205
-95 603

1213
112 301

41771
-87 120
66 952

13526
80 478

2952
20 888
23 840

18 986

42 826

-35 140
188 804
-107 777
1407
90 121

22 097
-89 432
22786

3056
25 842



ROZVAHA V KONSOLIDOVANE
UCETN| ZAVERCE

Za rok koncici 31. prosince 2025
v tis. K&

Bod 31.12.2025 31.12.2024
Dlouhodoba aktiva

Investiéni nemovity majetek 13 1287813 1416080
Investice do pridruzenych podnikl 0 0
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 1287 813 1416 080

Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky 15 463 580 380 457
Penize a penézni ekvivalenty 16 68 938 80 972
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM 532518 461 429
AKTIVA CELKEM 1820 331 1877 509

Vlastni kapital

Zakladni kapital + ostatni kapitalové fondy 17 57 007 57 007
Nerozdéleny zisk 17 613 439 582 961
VLASTNI KAPITAL CELKEM 670 445 639 968

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy 18 901 498 472 288
Bankovni Uvéry 18 41 549 104 952
Ostatni dlouhodobé zavazky 104 61
Odlozeny danovy zavazek 14 104 519 132 258
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 1047 671 709 559

Kratkodobé zavazky

Kratkodobd ¢ast dlouhodobych Gvérd a pajcek 18 31592 455 211
Zdavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 20 56 090 60 693
Ostatni financni zavazky 23 0
Smluvni zavazky 19 10 847 3008
Splatné danové zavazky 12 3663 9070
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 102 215 527 982
ZAVAZKY CELKEM 1149 886 1237 541
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1820 331 1877509
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KONSOLIDOVANY PREHLED
0 ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Za rok koncici 31. prosince 2025
v tis. K&

STAVK 1. 1. 2025
Pohyby v kapitalu
Dividendy

Zisk za obdobi
STAVK 31.12. 2025

STAVK 1. 1. 2024
Pohyby v kapitalu
Zisk za obdobi
STAVK 31.12. 2024

Zakladni
kapital + ostatni
kapitalové fondy

57 007
0
0
0
57 007

100 000
-42 994
0

57 007

Nerozdélené
zisky

582 961

0

-50 000

80 478

613 439

539 125
17 994
25 842

582 961

Vlastni kapital
celkem

639 968

0

-50 000

80 478

670 445

639 125
-25 000

25 842
639 968



KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

Za rok koncici 31. prosince 2025
v tis. K&

ZISK ZA UCETNIi OBDOBI

Upravy

Financ¢ni naklady

Zisk/ztrata z pfecenéni investi¢niho nemovitého majetku

Dan z prijmu

PROVOZNi PENEZNIi TOKY PRED POHYBY PRACOVNIHO KAPITALU

Snizeni/(zvyseni) pohledavek z obchodniho styku a jinych pohledavek

Zvyseni/(snizeni) zdvazk( z obchodniho styku a jinych zavazkd

(
Zvyseni/(snizeni) smluvnich zavazk{
PENEZNI TOKY VYTVORENE Z PROVOZNi CINNOSTI

Zaplacend dan z prijm
CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICi SE K PROVOZNi CINNOSTI

Investi¢ni cinnost
Vliv ndkuptl a prodejl investi¢niho nemovitého majetku (netto)
CISTY PENEZNi TOK VZTAHUJICIi SE K INVESTIENI CINNOSTI

Financ¢ni ¢innost

Zaplacené uroky

Vynosy a splatky z dluhopis(

Vynosy a splatky uvérd a pljcek

Zmeény v kapitalu

CISTY PENEZNI TOK VZTAHUJICI SE K FINANCNi CINNOSTI

CISTY PRIRUSTEK/UBYTEK (-) PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH EKVIVALENTU

PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku obdobi
PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY NA KONCI 0BDOBI
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ROK 2025
80 478

45 349
-179 205
-13 526
-66 903

-85 369
-1 481

7 839
-145 914

-17 373
-163 287

307 471
307 471

-48 428
9209
-66 999
-50 000
-156 218
-12 034
80 972
68 938

ROK 2024
25 842

67 335
-188 804
-3 056
-98 683

-125 091
-51 344
2136
-272 982

-14 557
-287 540

446 834
446 834

-46 448
18 052
-119 423
-25000
-172 819
-13525
94 497
80 972



PRILOHA KE KONSOLIDOVANE
UCETNI ZAVERCE

1. VSeobecné informace

Spolec¢nost City Home Invest Ill, a.s. ("Spolecnost") je akciovou spole¢nosti, kterd byla zaloZzena a je zapsana v ob-
chodnim rejstriku v Ceské republice. Jeji kone¢nou ovladajici osobou je pan Jiif Pokorny. Spole¢nost ani Skupi-
na nemély v roce 2025 ani v pfedchazejicich letech zadné zaméstnance. Adresa sidla Spole¢nosti je Holeckova
3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, Ceska republika. Spole¢nost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mést-
skym soudem v Praze pod spis. zn. B 27415 a jeji identifikacni ¢islo je 045 48 817.

Predmétem obchodni ¢innosti Spolecnosti a jejich dcefinych spolecnosti je predevSim nabyvaniidealnich podild na
bytovych domech, jejich postupna konsolidace a pripadné ¢aste¢na nebo Uplna rekonstrukce a nasledny prodej jed-
notlivych bytd. Druhou variantou je uzavirani dohod o zruseni a vyporadani spoluvlastnickych podill v ndjemnich

domech s naslednym rozdélenim budovy na jednotky a jejich prode;.

Tato Ucetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach (K&) a zaokrouhlenf je provedeno na celé tisice K¢. Zahranicni
operace jsou uvadény v souladu se zasadami uvedenymi v bodé 3.

2. Aplikace novych a novelizovanych standardi

Nové a novelizované standardy IFRS, které byly vydany, avsak dosud nenabyly ucinnosti
Spolecnost posuzuje potencialni dopad novych standardd, novel standardd a interpretaci vydanych Radou pro me-
zinarodni GcCetni standardy (IASB) a schvalenych pro pouziti v EU, které k datu sestaveni Ucetni zavérky nejsou
dosud Ucinné a nebyly spolecnosti predc¢asné aplikovany.

Mezi nejvyznamnéjsi patfi zejména:

IFRS 18 (U¢innost od 1. ledna 2027), ktery nahradi stavajici pozadavky standardu IAS 1 a zavadi nové pozadavky na
strukturu vykazu zisku a ztraty a zverejiiovani informaci o vykonnosti,

IFRS 19 (uc¢innost od 1. ledna 2027), ktery umoznuje vybranym dcerinym spolec¢nostem aplikovat zjednodusené
pozadavky na zvefejnéni.

Spolecnost dale zvazuje dopady dalsich Uprav standardd IFRS, které budou Gc¢inné v nasledujicich Gcetnich obdobich.
Na zdkladé dosud provedené analyzy spolecnost nepredpoklada, Ze by tyto nové standardy a jejich Gpravy mély vy-

znamny dopad na financni pozici, vykonnost nebo penézni toky spole¢nosti; jejich vliv se ocekava zejména v oblasti
prezentace a zvefejhovani informaci.



3. Vyznamna ucetni pravidla

3.1 Vychodiska sestavovani
ucetni zaverky

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy Ucetniho vykaznictvi (standardy IFRS), které
byly schvaleny pro pouziti v EU.

Ucetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze
historickych cen, s vyjimkou precenéni investic do ne-
movitosti, které se ke konci kazdého uUcetniho obdobi
ocenuji realnymi hodnotami, jak je uvedeno v Gcetnich
pravidlech niZe. Historicka cena obecné vychazi z real-
né hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi
a sluzby.

Redlna hodnota je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje
aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v radmci rad-
né transakce mezi Ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez
ohledu nato, zda je cena pozorovatelna nebo odhadova-
na za pouziti jiné ocefovaci techniky. Pfi stanoveni real-
né hodnoty aktiva nebo zdvazku bere Skupina v Uvahu
takové charakteristiky aktiva i zavazku, které by Gcast-
nici trhu zohlednili pfi ocenovani aktiva ¢i zavazku ke
dni ocenéni.

NiZe jsou uvedena zakladni Ucetni pravidla.

3.2 Schopnost ucetni jednotky
pokracovat ve své ¢innosti

Vedeni spolec¢nosti pfi pfipravé Ucetni zaveérky spolec-
nosti za rok 2025 provéfilo opravnénost uplatnéni pred-
pokladu pokracovani obchodni ¢innosti (going concern),
pficemz rovnéz zohlednilo stavajici finanéni vysledky
a provozni penézni toky skupiny v prdbéhu roku 2025.
Vedeni dikladné prezkoumalo rizikové oblasti popsané
ve zpravé statutdrniho organu a v priloze ke konsoli-
dované ucetni zavérce. Pripadna rizika byla testovana
na zakladé penéznich tokl skupiny a dalsich financ¢nich
ukazateld.

Vyvoj ceské ekonomiky slibuje stabilizaci. Primérna
mira inflace v roce 2025 dosahla 2,5 % a mira neza-
meéstnanosti mirné vzrostla na 3,0 %.

Na zakladé vySe uvedeného vyvoje ekonomiky oceka-
va vedeni spole¢nosti, Ze rok 2026 bude mit pozitivni
vyvoj trhu s nemovitostmi. Vedeni spolecnosti je pre-
svédceno, ze nehrozi preruseni podnikatelské ¢innosti
a ze sestaveni Ucetni zavérky na zakladé predpokladu
pokracovani podnikatelské ¢innosti je opravnéné.
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3.3 Vychodiska pro konsolidaci

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje Ucetni zavér-

ku Spole¢nosti a ucetnich jednotek, které Spole¢nost

kontroluje (jejich dcefinych spole¢nosti), sestavenou do

31. prosince kazdého roku. Kontroly je dosazeno v pfri-

padé, ze Spolecnost:

¢ ma moc nad jednotkou, do nizZ bylo investovano;

e je vystavena variabilnim vynosim nebo ma pravo na
tyto vynosy na zakladé své angazovanosti; a

e ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz
bylo investovano, k ovlivnéni vySe svych vynosu.

Spole¢nost opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jed-
notkou, do niz bylo investovano, ¢i nikoli, pokud skutec-
nosti a okolnosti naznacuji, ze doslo ke zméné jedné ¢i
vice slozek kontroly uvedenych vyse.

Pokud Spole¢nost disponuje méné nez vétsinou hla-
sovacich prav jednotky, do niz bylo investovano, ma
moc nad jednotkou v pripadé, ze hlasovaci prava jsou
dostacujici pro to, aby ziskala faktickou schopnost jed-
nostranné ridit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo
investovano. Spolec¢nost zohledni veSkeré relevantni
skute¢nosti a okolnosti pri zvazovani toho, zda hlasova-
ci prava Spolec¢nosti v jednotce, do niz bylo investovano,
jsou dostatecna pro ziskani moci ¢i nikoli, coz zahrnuje:
e velikost podilu Spole¢nosti na hlasovacich pravech
v zavislosti na velikosti a rozlozeni podill ostatnich
drzitell hlasovacich prav;
e potencialni hlasovaci prava drzena Spolecnosti, ostat-
nimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi stranami;
e prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednani; a
e veSkeré dalsi skuteCnosti a okolnosti, které nazna-
Cuji, ze Spole¢nost aktualné ma ¢i nema schopnost
ridit relevantni ¢innosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit
rozhodnuti, véetné postupl hlasovani na predchozich
valnych hromadach.

Konsolidace dceriného podniku zacina v okamziku, kdy
Spole¢nost ziskd kontrolu nad dcefinym podnikem,
a konc¢i okamzikem, kdy Spolec¢nost kontrolu nad dce-
rinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vysledky hospo-
dareni dcerinych podnik{ nabytych ¢i prodanych béhem
roku zahrnuty ve vykazu zisk( a ztrat od data, kdy Spo-
le¢nost ziska kontrolu, do data, kdy Spole¢nost presta-
ne dcefiny podnik kontrolovat.

VSechna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapital,
vynosy, ndklady a penézni toky souvisejici s transakce-
mi mezi ¢leny Skupiny jsou pfi konsolidaci vylouceny.

Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazova-
ny oddélené od vlastniho kapitdlu Skupiny. Tyto nekon-
trolni podily, které jsou aktualnimi vlastnickymi podily
a opraviuji své drzitele k ziskani pomeérného podilu na
Cistych aktivech pfi likvidaci, se prvotné ocenuji pomeér-
nym podilem nekontrolnich podill na realné hodnoté
identifikovatelnych cistych aktiv nabyvaného podniku.
Po akvizici tvori Ucetni hodnotu nekontrolnich podild



vySe téchto podild pfi prvotnim zachyceni plus podil
téchto nekontrolnich podild na naslednych zméndch
vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztrata jsou prifazeny vlastnikdm Spolecnosti
a nekontrolnim podillm.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych
podnicich, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou za-
Uctovany jako transakce s vlastnim kapitdlem. Uget-
ni hodnoty podilll Skupiny a nekontrolnich podill jsou
upraveny tak, aby zohlednovaly zmény v relativnich po-
dilech v dcefinych podnicich. VSechny pfipadné rozdily
mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily,
a realnou hodnotou vyplacené nebo prijaté protihodnoty
jsou zachyceny primo ve vlastnim kapitale a prifazeny
vlastnikdm Spolecnosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem,
zisk ¢i ztrata je vykazan v hospodarském vysledku a je
vypocitan jako rozdil mezi i) souhrnem redlné hodnoty
pfijaté protihodnoty a redlné hodnoty vsech pfipadnych
podill, které si Skupina ponechéava, a ii) predchozi Gcet-
ni hodnotou aktiv (véetné goodwillu) snizenych o za-
vazky dceriného podniku a vSech nekontrolnich podild.
VSechny c¢astky zalctované dfive v ostatnim Uplném
vysledku v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou
zaUctovany tak, jako by Skupina primo souvisejici aktiva
¢i zavazky dceriného podniku prodala (tzn. jsou rekla-
sifikovany do hospodarského vysledku nebo prevedeny
pfimo do jiné kategorie vlastniho kapitalu, jak vyzaduji
¢i povoluji prislusné IFRS). Redlna hodnota vsech pri-
padnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném
podniku ponechdva, k datu ztraty ovladani je povazova-
na za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k nasled-
nému zauctovani dle standardu IFRS 9, nebo pfipadné
za porfizovaci nédklad pfi prvotnim zachyceni investice
do pridruzeného podniku nebo spoleéného podniku.

3.4 Podnikové premény

0 akvizicich podnikl se Gctuje pomoci metody akvizice.
Prevedend protihodnota pfi podnikové pfeméné je oce-
néna realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet
redlnych hodnot k datu akvizice aktiv pfevedenych Sku-
nabyvaného podniku a podild vydanych Skupinou vy-
ménou za ovladani nabyvaného podniku. Naklady spo-
jené s akvizici jsou zachyceny v okamziku vzniku v hos-
podarském vysledku.

K datu akvizice jsou ziskana identifikovatelnd aktiva
a prevzaté zavazky vykazany ve své redlné hodnoté,
s nasledujicimi vyjimkami:

e odloZzené danové pohledavky nebo zdvazky a aktiva
a zavazky souvisejici s ujednanimi o zaméstnanec-
kych pozitcich jsou vykazany a ocenény v souladu se
standardem IAS 12 a IAS 19;

e zavazky nebo kapitalové nastroje souvisejici s doho-
dami o Uhradach vazanych na akcie v nabyvaném

podniku nebo dohodami o Uhradach vazanych na ak-
cie Skupiny nahrazujicimi dohody o Uhradach vaza-
nych na akcie v nabyvaném podniku jsou k datu ak-
vizice ocenény v souladu se standardem IFRS 2 (viz
nize); a

e aktiva (nebo vyrazované skupiny), kterd jsou klasifiko-
vana jako drzena k prodeji v souladu se standardem
IFRS b, jsou ocenéna v souladu s timto standardem.

Goodwill je ocenén jako prebytek souhrnu prevedené
protihodnoty, ¢astky vSech nekontrolnich podild v naby-
vaném podniku a readlné hodnoty (pfipadného) doposud
nabyvatelem drzeného majetkového podilu v nabyva-
ném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych
aktiv a prevzatych zavazkd ocenénych k datu akvizice.
Jestlize po opétovném posouzeni ¢istd hodnota naby-
tych identifikovatelnych aktiv a prevzatych zdvazkd
prevysuje souhrn prevedené protihodnoty, ¢astky vSech
pfipadnych nekontrolnich podild v nabyvaném podniku
a redlné hodnoty (pfipadného) doposud nabyvatelem
drzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku,
je Castka prebytku vykazana jednordzové do hospodar-
ského vysledku jako zisk z vyhodné koupé.

Je-li podnikovd kombinace provadéna postupné, jsou
podily v nabyvané ucetni jednotce, které Skupina vlast-
nila jiz drive (véetné spole¢nych ¢innosti), pfecenény na
redlnou hodnotu k datu akvizice a pripadny vysledny
zisk ¢i ztrata jsou zachyceny v hospodarském vysledku.

3.5 Investice do pridruzenych
a spolecnych podniki

Pridruzenym podnikem je jednotka, ve které ma Skupina
podstatny vliv a ktera neni ani dcefinym podnikem, ani
Ucasti ve spole¢ném podniku. Podstatny vliv pfedstavuje
moc Uc&astnit se rozhodovani o financnich a provoznich
politikach jednotky, do niz bylo investovano, ale nejedna
se 0 ovladani ani spoluovladani takovych politik.

Spole¢ny podnik je spole¢né ujednani, v némz strany,
které spoluovladaji toto ujedndni, maji prava na cista
aktiva tohoto ujednani. Spoluovladani je smluvné dohod-
nuté sdileni kontroly nad ujednanim, které existuje, kdyz
rozhodnuti o relevantnich ¢innostech vyzaduji jednomy-
slny souhlas stran, které sdileji kontrolu.

Hospodarsky vysledek, aktiva a zavazky pridruzenych
podnikl ¢i spolecnych podnikl byly v této Gcetni zévérce
zachyceny ekvivalenéni metodou, kromé investic klasi-
fikovanych jako drzené k prodeji. V takovém pfipadé se
postupovalo podle standardu IFRS 5.

Podle ekvivalenéni metody se pfi prvotnim vykazani in-
vestice do pridruzenych nebo spole¢nych podnikd vyka-
zuji v konsolidovaném vykazu o finan¢ni situaci v pofi-
zovaci cené a nasledné jsou upraveny o podily Skupiny
na zisku nebo ztraté a ostatnim uplném vysledku pfi-
druzeného nebo spolec¢ného podniku. Pokud podil Sku-
piny na ztratach pfidruzeného nebo spole¢ného podni-
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ku prevysuje podil Skupiny v daném prfidruzeném nebo
spolecném podniku (vcetné vSech dlouhodobych Gcasti,
které jsou v podstaté soucdsti Cisté investice Skupiny
v tomto pridruzeném nebo spole¢ném podniku), Sku-
pina prestane svdj podil na dalSich ztratach vykazovat.
DalSi ztraty se vykazuji pouze v pfipadech, kdy Skupi-
né vznikly pravni nebo mimosmluvni zadvazky nebo kdy
Skupina provedla platby jménem pridruzeného nebo
spolec¢ného podniku.

0 investicich do pridruzeného nebo spolec¢ného podniku
se Uctuje pomoci ekvivalenéni metody od data, k némuz
se jednotka, do niz bylo investovano, stane pridruzenym
podnikem ¢i spole¢nym podnikem. PFi pofizeni investi-
ce do pfidruzeného podniku nebo spole¢ného podniku
se jakykoliv prebytek porizovaciho ndkladu akvizice nad
podilem Skupiny na Cisté realné hodnoté identifikovatel-
nych aktiv a zdvazkd jednotky, do niz bylo investovano,
vykazuje jako goodwill, ktery se zahrnuje do Uc¢etni hod-
noty investice. Jakykoliv pfebytek podilu Skupiny na Cisté
redlné hodnoté identifikovatelnych aktiv a zavazk{ nad
porizovacim nadkladem akvizice se po opétovném posou-
zeni vykaze okamzité v hospodarském vysledku obdobi,
ve kterém byla investice pofizena.

Pozadavky standardu IAS 36 se pouzivaji k uréeni, zda je
nutné vykazovat ztratu ze snizeni hodnoty s ohledem na
investici Skupiny do pridruzeného nebo spolec¢ného pod-
niku. Je-li to nutné, testuje se celd ucetni hodnota inves-
tice (vCetné goodwillu) na snizeni hodnoty v souladu se
standardem IAS 36 jako jedno aktivum srovnanim jeho
zpétné ziskatelné castky (vy$si z hodnoty z uzivani a re-
alné hodnoty sniZzené o naklady na prodej) s Gcetni hod-
notou. Vykdzané ztraty ze snizeni hodnoty se nepfirazuji
Zadnému aktivu, véetné goodwillu, ktery tvori soucdst
Ucetni hodnoty investice. VSechna oductovani ztraty ze
snizeni hodnoty jsou vykdzdna v souladu se standardem
IAS 36 do té miry, do jaké se zpétné ziskatelna ¢astka
investice nasledné zvysi.

Skupina prestane pouzivat ekvivalenéni metodu od data,
kdy investice prestane byt pridruzenym podnikem nebo
spolecnym podnikem. Pokud si Skupina ponechdava podil
v drivéjsich pridruzenych ¢i spolec¢nych podnicich a po-
nechany podil je finanénim aktivem, Skupina ocenuje
veskeré ponechané podily redlnou hodnotou k tomuto
datu a tato realna hodnota je povazovana za redlnou hod-
notu pfi prvotnim zauctovani finanéniho aktiva v souladu
s IFRS 9. Rozdil mezi U¢etni hodnotou pridruzeného nebo
spole¢ného podniku k datu ukonceni pouzivani ekviva-
lenéni metody a redlnou hodnotou veskerych ponecha-
nych podill a zisk( z prodeje ¢asti podilu v pfidruzeném
nebo spolecném podniku je soucdsti uréeni zisku nebo
ztraty z prodeje pridruzeného nebo spoleéného podniku.

Pokud subjekt Skupiny obchoduje s pridruzenym nebo
spole¢nym podnikem Skupiny, zisky a ztraty plynouci
z transakci s pridruzenym nebo spole¢nym podnikem
jsou vykazany v konsolidované ucetni zavérce Skupiny
pouze do vysSe podilll v pfidruzeném nebo spoleé¢ném
podniku, které nepatfi Skupiné.
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Skupina pouziva IFRS 9, véetné pozadavkl na snize-
ni hodnoty, pro dlouhodobé Gcasti v pridruzenych nebo
spole¢nych podnicich, na néz neuplatiuje ekvivalenéni
metodu a které jsou soucasti Cisté investice do jednotky,
do niz bylo investovano. Pri aplikaci IFRS 9 na dlouhodo-
bé Gcasti navic Skupina nezohlednuje Upravy jejich Ucet-
ni hodnoty vyZzadované IAS 28 (tj. Upravy Gcetni hodnoty
dlouhodobych Gcasti vyplyvajicich z alokace ztrat jed-
notky, do které bylo investovano, nebo posouzeni snizeni
hodnoty v souladu s IAS 28).

3.6 Vykazovani vynosu

PRODEJ NEMOVITEHO MAJETKU

Vlynosy pochazeji predevsim z prodeje byt klasifikova-
nych jako investice do nemovitosti a z pronajmu byta.

Vynosy z prodeje se vykazuji v okamziku, kdy kontrola
nad majetkem prechdazi na kupujiciho, coZ je zpravidla
datum podani Zadosti o zapis pfevodu vlastnického pra-
va do katastru nemovitosti. Vynosy se ocenuji ¢astkou
narokované protihodnoty po odecteni obchodnich slev
a po upraveé o vliv vyznamné financ¢ni slozky na zavazky
ze smluv.

3.7 Ndjemni smlouvy (leasingy)
SKUPINA JAKO NAJEMCE

Skupina neeviduje zadnou podstatnou smlouvu, kde by
byla v pozici ndjemce.

SKUPINA JAKO PRONAJIMATEL

Ve vztahu ke svym investicim do nemovitosti Skupina
uzavird ndjemni smlouvy jako pronajimatel. Tyto najem-
ni smlouvy jsou klasifikovany jako operativni leasingy,
protoze podle podminek najemni smlouvy se nepfevadi
podstatna ¢ast rizik a uzitkd plynoucich z vlastnictvi.

Pri operativnim leasingu se vynos z najemného vykazu-
je rovnomérné po dobu trvani leasingu. Pokud Skupina
poskytuje svym najemcim komercnich prostor pobidky,
pak se naklady na pobidky Uctuji po dobu trvani prislus-
né najemni smlouvy rovnomérné jako snizeni vynosl
z nadjemného. Najemcdm bytovych jednotek se zadné
pobidky neposkytuiji.

3.8 Cizi mény

Pri sestavovani Ucetnich zavérek jednotlivych Ucetnich
jednotek Skupiny se transakce v jinych ménach, nez je
funkéni ména ucetni jednotky (cizi mény), vykazuji za po-
uziti sménnych kurzd platnych k datu transakce. Funkéni
meénou Skupiny je Ceska koruna (K¢). Ke kazdému datu
Ucetni zavérky se penézni polozky aktiv a zavazkl v cizi
méneé prepocitavaji za pouziti kurzu platného k datu ucetni
zaverky. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné



hodnoté vyjadrené v cizi méné, se pfepocitavaji za pouziti
sménného kurzu platného k datu ocenéni redlnou hodno-
tou. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych
cendch vyjadrenych v cizi méné, se neprepocitavaji.

Kurzové rozdily se vykazuji v hospodarském vysledku

v obdobi, ve kterém vznikly, s vyjimkou:

e kurzovych rozdill spojenych s cizoménovymi pljckami
na nedokoncené investice urcené k budoucimu vyrobni-
mu vyuziti, jez jsou zahrnuty do pofizovaci ceny téchto
aktiv; tyto kurzové rozdily se povazuji za Upravu nakla-
dovych Urokd z téchto pujcek v cizich ménach.

Pro Ucely sestaveni konsolidované Ucetni zavérky se akti-
va a zavazky zahrani¢nich jednotek Skupiny prepocitavaji
za pouziti sménného kurzu platného k datu Ucetni zavérky.
Vynosové a nakladové polozky se prepocitavaji za pouziti
primérného sménného kurzu za dané obdobi. Pripadné
kurzové rozdily se vykazi v ostatnim uUplném vysledku
a jsou kumulovany ve fondu z prepoctu cizich mén (s pri-
slusnym prirazenim nekontrolnim podildm).

3.9 VypUljéni naklady

VypUjéni naklady, které lze primo priradit k akvizici, vy-
stavbé nebo vyrobé zplsobilych aktiv, coZ jsou aktiva,
jejichz pfiprava k zamyslenému pouziti nebo prodeji vy-
Zaduje delSi ¢asové obdobi, se pfipocitavaji k pofizovaci
cené téchto aktiv az do okamziku, nez nejsou v podstat-
né mife pfipravena k zamyslenému pouziti nebo prodeji.

Pokud jsou k financovani zplsobilého aktiva pouzity
vypljcky s pohyblivou Urokovou sazbou, které jsou za-
jistény efektivnim zajisténim penéznich tokl s ohledem
na urokové riziko, je efektivni ¢ast derivatu vykdzana
v ostatnim Uplném vysledku a reklasifikovana do hos-
podarského vysledku v okamziku, kdy zpUsobilé akti-
vum ovliviuje zisk nebo ztratu. Pokud jsou k financovani
zplsobilého aktiva pouzity vypUjcky s pevnou Urokovou
sazbou, které jsou zajistény efektivnim zajisténim redl-
né hodnoty s ohledem na Urokové riziko, odrazeji akti-
vovaneé vyplj¢ni naklady zajisténou Urokovou sazbu.

0d vypujcnich nakladd, které spliuji kritéria pro akti-
vaci, se odeCtou investi¢ni vynosy z do¢asného inves-

tovani specifickych pljc¢ek az do jejich vynalozeni na
zpUsobilé aktivum.

VSechny ostatni vypudjéni naklady se vykazuji v hospo-
darském vysledku v obdobi, ve kterém vznikly.

3.10 Zaméstnanecké pozitky

Spole¢nost samotna ani Skupina nemély v roce 2025,
stejné jako v pfedchozich letech, Zadné zaméstnance.

3.11 Dané

Danovy naklad predstavuje soucet splatné dané a od-
lozené dané.

SPLATNA DAN

Splatna dan se vypocita na zdkladé zdanitelného zisku za
dané obdobi. Zdanitelny zisk se lisi od Cistého zisku vy-
kadzaného v hospodarském vysledku, protoze nezahrnuje
polozky vynosU, resp. nakladd, které jsou zdanitelné nebo
odcitatelné od zakladu dané v jinych letech, ani polozky,
které nejsou zdanitelng, resp. odc¢itatelné od zakladu dané.
Splatna dan Skupiny se vypocitava za pouziti danovych
sazeb, které vyplyvaji nebo v podstatném ohledu vyplyvaji
z pravnich predpis( platnych ke konci Géetniho obdobi.

ODLOZENA DAN

Odlozena dan je dan, u které se ocekava, ze bude splat-
na nebo narokovatelnd z titulu rozdild mezi Gcetni hod-
notou aktiv a zdvazkd v Ucetni zavérce a jejich danovou
zdkladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku,
a UcCtuje se o ni zdvazkovou metodou. Odlozeny dano-
vy zavazek se obecné vykazuje u vSech zdanitelnych
prechodnych rozdilé a odlozené danové pohledavky se
obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné,
ze bude dosazen zdanitelny zisk, proti kterému bude
mozné uplatnit odcCitatelné prechodné rozdily. Takové
pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny
rozdil vznikd z prvotniho vykazani (kromé podnikovych
kombinaci) jinych aktiv a zavazkd v ramci transakce,
ktera neovliviuje zdanitelny zisk ani Ucetni zisk. Odlo-
zeny danovy zavazek se také nevykazuje, pokud pre-
chodny rozdil vyplyva z prvotniho vykazani goodwillu.

Odlozeny danovy zavazek se vykazuje u zdanitelnych
prechodnych rozdild, které vznikaji v souvislosti s in-
vesticemi do dcefinych a pridruzenych podnik( a podild
ve spolec¢nych podnicich s vyjimkou pripadd, kdy je Sku-
pina schopna nacasovat zruSeni prechodného rozdilu
a je pravdépodobné, Zze prechodny rozdil nebude v do-
hledné budoucnosti zrusen. Odlozené danové pohledav-
ky z odcitatelnych prechodnych rozdill, které vznikaji
v souvislosti s takovymi investicemi a podily, se vykazuji
pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Zze bude
dosazen dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz bude
mozné prechodné rozdily uplatnit, pficemz se ocekava,
ze v dohledné budoucnosti dojde k jejich zruseni.

Ucetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek se
posuzuje vzdy ke kazdému datu ucetni zavérky a sni-
zuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, ze bude dosa-
zen dostatecny zdanitelny zisk, ktery by byl schopen
odlozenou danovou pohledavku pokryt v celkové nebo
c¢astecné vysi.

Odlozena dan se vypocitd pomoci danovych sazeb,

u nichz se ocekava, Zze budou platné v obdobi, kdy bude
zadvazek splatny nebo pohledavka realizovana, a to na
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zakladé danovych predpisl a sazeb, které vyplyvaji
nebo v podstatném ohledu vyplyvaji z pravnich predpi-
sl platnych k datu ucetni zavérky.

Ocenéni odlozenych danovych zavazkd a pohledavek
zohlednuje danové dlsledky, které by vyplyvaly ze zpU-
sobu, jakym Skupina ke konci Uc¢etniho obdobi ocekava
Uhradu nebo vyrovnani ucetni hodnoty svych aktiv a za-
vazka.

Odlozené danové pohledavky a zavazky se kompenzu-
jl, pokud existuje vymahatelné pravo na kompenzaci
splatnych danovych pohledavek proti splatnym dano-
vym zavazkim a pokud se vztahuji k danim z prijm0
ulozenym stejnym danovym Uradem a Skupina ma
v Umyslu vyrovnat své splatné danové pohledavky a za-
vazky v Cisté vysi.

3.12 Pozemky, budovy a zarizeni

Pozemky a budovy pouzivané pro administrativni ucely
jsou ve vykazu o finan¢ni situaci vykazany v pofizovaci
cené snizené o opravky a kumulované ztraty ze snizeni
hodnoty.

Nedokoncéené investice uréené k pouzivani ve vyrobg, za-
sobovani nebo k administrativnim uceldm ¢i k uceldim,
které dosud nebyly specifikovany, se vykazuji v pofizova-
ci cené snizené o ztraty ze snizeni hodnoty. Pofizovaci
cena zahrnuje poplatky za odborné sluzby a v pfipadé
zpUsobilého aktiva i vypljéni naklady, které se aktivuji
v souladu s U¢etnimi pravidly Skupiny. Odepisovani tako-
vého aktiva, stejné jako odepisovani ostatniho majetku,
se zahaji okamzikem, kdy je aktivum pfipraveno pro za-
myslené pouziti.

Pozemky ve vlastnictvi Spole¢nosti se neodepisuji.

Odpisy se vykazuji tak, aby celd pofizovaci cena aktiva
nebo precenénd castka (kromé pozemkld vlastnénych
Spole¢nosti a nedokoncenych investic) snizena o zbytko-
vou hodnotu byla alokovana na celou dobu pouzitelnosti
daného aktiva, a to za pouziti metody linearnich odpisl:

Budovy
Zarizeni

Doba pouZitelnosti 30 let
Doba pouzitelnosti 3 az 5 let

Predpokladana doba pouzitelnosti, zbytkovd hodnota
a metoda odepisovani se provéruji vzdy na konci kazdé-
ho ucetniho obdobi, pficemz vliv jakychkoli zmén v odha-
dech se UcCtuje prospektivne. Jakakoli polozka pozemki,
budov a zafizeni je odUctovana pfi prodeji nebo v pfipa-
dé, Ze se z pokracujiciho uzivani aktiva neocekavaji zad-
né ekonomické uzitky. Zisk nebo ztrata z prodeje nebo
vyFazeni aktiva se uréi jako rozdil mezi vynosy z prodeje
a Ucetni hodnotou daného aktiva a vykaze se v hospodar-
ském vysledku.
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3.13 Investi¢ni nemovity majetek

Investiéni nemovity majetek, tedy nemovitosti drzené za
Ucelem dosazeni prijmu z najemného a/nebo za Ucelem
kapitalového zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vy-
stavby k budoucimu pouziti pro tyto Ucely), se vykazuji pri
prvotnim zachyceni v porfizovaci cené, véetné transakc-
nich ndkladd. Po prvotnim zachyceni se investice do ne-
movitosti ocenuji realnou hodnotou. Zisky a ztraty ze zmén
readlné hodnoty investic do nemovitosti se zahrnuji do hos-
podarského vysledku v obdobi, ve kterém k nim doslo.

Investiéni nemovity majetek je oductovan pfi prodeji
nebo v pripadé, Ze je trvale vyrazen z pouzivani a z jeho
prodeje se neocekavaji zadné budouci ekonomické uzit-
ky. Veskeré zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani nemovi-
tosti (vypoctené jako rozdil mezi ¢istymi vynosy z prodeje
a Ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do hospodarskeé-
ho vysledku v obdobi, ve kterém bylo oduc¢tovani nemo-
vitosti provedeno.

3.14 Nehmotn§ aktiva
SAMOSTATNE PORIZENA NEHMOTNA AKTIVA

Nehmotnd aktiva s konec¢nou dobou pouzitelnosti, kte-
rd jsou porizovana samostatné, se vykazuji v porizovaci
cené po odecteni opravek a kumulovanych ztrat ze sni-
zeni hodnoty. Tato aktiva se odepisuji linearné po dobu
predpoklddané doby pouzitelnosti.

Predpokladana doba pouzitelnosti a metoda odepisova-
ni se provéruji vzdy na konci kazdého ucetniho obdobi,
pricemz vliv jakychkoli zmén v odhadech se Uctuje pro-
spektivné.

Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti, ktera
jsou porfizovdna samostatné, se vykazuji v porizovaci
cené po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hod-
noty.

Tridy nehmotnych aktiv Skupiny s prisluSnou dobou po-
uzitelnosti jsou nasledujici:

Ochranné znamky
Software

Doba pouzitelnosti 20 let
Doba pouzitelnosti 3 roky

3.15 Snizeni hodnoty pozemkd, budov
a zarizeni a nehmotnych aktiv

Ke kazdému datu ucetni zdvérky Skupina posuzuje
Gcetni hodnotu svych pozemkd, budov a zarizeni a ne-
hmotnych aktiv, aby urcila, zda existuji ndznaky, Ze
u téchto aktiv doslo ke snizeni hodnoty. Pokud takové
naznaky existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné
Castky prislusného aktiva za Ucelem stanoveni rozsa-
hu pripadné ztraty ze sniZzeni hodnoty. Pokud aktivum
negeneruje penézni toky, které jsou nezavislé na ostat-
nich aktivech, provede Skupina odhad zpétné ziskatelné



Castky penézotvorné jednotky, k niz aktivum nalezi. Po-
kud lze urcit pfiméreny a konzistentni zaklad pro pfira-
zeni, jsou samostatnym penézotvornym jednotkdm
pfifazena i celopodnikova aktiva; v opacném pripadé
jsou celopodnikova aktiva pfifazena nejmensi skupiné
penézotvornych jednotek, pro niz lze urcit pfiméreny
a konzistentni zaklad pro jejich prifazeni.

Nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti se
testuji na snizeni hodnoty nejméné jednou roc¢né a vzdy,
kdyz na konci Ucetniho obdobi existuji ndznaky, Ze by
mohlo dojit ke snizeni hodnoty takovych aktiv.

Zpétné ziskatelnd ¢astka se rovnd bud redlné hodno-
té snizené o naklady na prodej, nebo hodnoté z uzivani,
a to podle toho, kterd z téchto hodnot je vyssi. Pri po-
suzovani hodnoty z uzivani se odhadované budouci pe-
nézni toky diskontuji na sou¢asnou hodnotu za pouziti
diskontni sazby pred zdanénim, kterd vyjadruje bézné
trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specificka ri-
zika pro dané aktivum, o néz nebyly odhady budoucich
penéznich tok( upraveny.

Pokud je odhadovand zpétné ziskatelna castka aktiva
(nebo penézotvorné jednotky) nizsi nez jeho (jeji) ucetni
hodnota, sniZi se Gcetni hodnota aktiva (nebo penézo-
tvorné jednotky) na zpétné ziskatelnou castku. Ztrata ze
snizeni hodnoty se okamzité promitne do hospodarské-
ho vysledku, ledaze je prislusné aktivum vykazovano
v pfecenéné hodnoté; v takovém pripadé se ztrata ze
snizeni hodnoty posuzuje jako snizeni precenéni tako-
vého aktiva, a pokud je ztrata ze snizeni hodnoty vysSi
nez souvisejici prebytek z precenéni, pak je ¢astka, o niz
ztrata ze snizeni hodnoty prevysuje prebytek z pfecené-
ni, zachycena v hospodarském vysledku.

Pokud je ztrata ze snizeni hodnoty ndsledné zrusena,
Ucetni hodnota aktiva (resp. penézotvorné jednotky)
se zvysi na upraveny odhad zpétné ziskatelné cdstky,
avsak takovym zpUsobem, aby zvysena ucetni hodno-
ta neprevysila Ucetni hodnotu, kterd by byla stanovena,
pokud by v predchozich letech nebyla u aktiva (nebo pe-
nézotvorné jednotky) vykdzana zadna ztrata ze snizeni
hodnoty. Zruseni ztraty ze snizeni hodnoty je okamzi-
té promitnuto do hospodarského vysledku tak, Ze eli-
minuje ztratu ze snizeni hodnoty, kterd byla pro dané
aktivum vykdzana v pfedchdzejicich ucetnich obdobich.
0 jakémkoli zvySeni nad ramec této ¢astky je Uctovano
jako o zvySeni hodnoty fondu z precenéni.

3.16 Zasoby

Zasoby zahrnuji nedokoncenou vyrobu (nedokoncéené
stavby) a dokoncené vyrobky (dokoncené stavby). Ty se
tykaji projektl urcenych k realizaci a prodeji v rémci
béZzného provozniho cyklu Skupiny. Naklady na deve-
loperské projekty zahrnuji stavebni ndklady a ostatni
pfimé ndklady souvisejici s vystavbou nemovitosti a vy-
plj¢ni naklady.

Stavebni naklady a ostatni prfimé naklady véetné vy-
pdjénich nakladl jsou v pribéhu vystavby klasifikova-
ny jako nedokoncend vyroba. Po ziskani kolaudacniho
rozhodnuti je projekt preveden z nedokonéené vyroby
(nedokoncené stavby) pod dokoncené vyrobky (dokon-
cené stavby).

Z4asoby jsou zachyceny v pofizovaci cené nebo Cisté re-
alizovatelné hodnoté, podle toho, kterd z nich je nizsi,
a jsou ocenény metodou individualniho ocenéni.

3.17 Financni nastroje

Financni aktiva a financni zdvazky jsou vykazovany
v rozvaze Skupiny v okamziku, kdy se Skupina stane
smluvni stranou daného nastroje.

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vy-
kadzani ocenuji redalnou hodnotou, s vyjimkou pohleda-
vek z obchodniho styku, které nemaji vyznamny prvek
financovani a které se ocenuji transakéni cenou. Trans-
akeni naklady, které lze pfimo pfifadit porizeni nebo
vydani financnich aktiv a financnich zavazkl (vyjma
finan¢nich aktiv a financnich zavazkl ocenovanych re-
alnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL)), se pri
prvotnim vykazani pric¢itaji k realné hodnoté financénich
aktiv nebo finanénich zavazkl, pripadné se od ni odeci-
taji. Transakéni naklady, které lze pfimo pfiradit pofize-
ni finan¢nich aktiv nebo finanénich zdvazkd ocenénych
redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL), jsou
bezprostredné vykazany v hospodarském vysledku.

FINANENI AKTIVA

Finan¢ni aktiva Skupiny jsou omezena na kratkodobé
pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
a proto jsou vSechna vykdzana finanéni aktiva nasledné
ocenovana nabéhlou hodnotou.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Skupina vykazuje oCekavané Uvérové ztraty (ECL) za
dobu trvani v pfipadé pohleddvek z obchodniho styku.
VySe olekavanych Uvérovych ztrat se aktualizuje ke
kazdému datu ucetni zavérky a je odhadovdna pomo-
ci matice tvorby opravnych poloZzek na zakladé histo-
rickych zkuSenosti Skupiny v oblasti Uvérovych ztrat,
upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky,
obecné ekonomické podminky a posouzeni sou¢asného
i predpokladaného sméru vyvoje podminek k datu Ucet-
ni zavérky, pripadné véetné ¢asové hodnoty penéz.

Oductovani financnich aktiv

Skupina oductuje finan¢ni aktivum pouze tehdy, kdyz
vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva, nebo
kdyZ toto finanéni aktivum a v podstaté vSechna rizika
a uzitky plynouci z jeho vlastnictvi pfevede na jiny sub-
jekt. Pokud Skupina neprevede podstatnou ¢ast vSech
rizik a uzitk( plynoucich z vlastnictvi aktiva, ani si je
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neponechd, a ponecha si kontrolu nad prevadénym ak-
tivem, zaUctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu po-
nechdava, jakoz i souvisejici zavazek z ¢astek, které bude
povinna zaplatit. Pokud si Skupina ponecha podstatnou
¢ast vSech rizik a uzitkd plynoucich z vlastnictvi preva-
déného finanéniho aktiva, pokracuje v Uctovani o tomto
financnim aktivu a zaroven zalctuje také prijatou zajis-
ténou pUjcku.

Pri oductovani finanéniho aktiva ocenéného nabéhlou
hodnotou se rozdil mezi Ucetni hodnotou aktiva a souc-
tem castek, které byly nebo maji byt prijaty, vykaze
v hospodarském vysledku.

FINANCNI ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL
Kapitalové ndstroje

Kapitalovy nastroj je jakdkoli smlouva, kterd doklada
zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po odecteni
vSech jejich zavazkU. Kapitalové nastroje vydané Skupi-
nou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb po odecteni
pfimych naklad na emisi.

Finanéni zdvazky

VSechny finanéni zavazky se nasledné ocenuji nabéhlou
hodnotou s pouzitim metody efektivni Urokové sazby.
Metoda efektivni Urokové sazby je metoda vypoctu na-
béhlé hodnoty finanéniho zdvazku a alokace Urokovych
nakladl za prislusné obdobi. Efektivni Urokovéd sazba je
sazba, kterd presné diskontuje odhadované budouci pe-
nézni platby (vCetné vSech zaplacenych nebo prijatych
poplatkd a bodd, které jsou nedilnou soucasti efektivni
Urokové sazby, transakcnich ndklad( a ostatnich prémii
nebo diskont() po celou ocekadvanou dobu trvani financ-
niho zavazku, nebo pfipadné kratSi dobu, na nabéhlou
hodnotu finanéniho zavazku.

Oductovani financnich zavazki

Skupina oductuje financni zdvazky pouze tehdy, jestli-
Ze jsou zadvazky Skupiny splnény, zruseny nebo zanikly.
Rozdil mezi ucetni hodnotou oducétovaného finanéniho
zdvazku a zaplacenou ¢i splatnou ¢astkou se vykazuje
v hospodarském vysledku.

3.18 Rezervy

Rezervy se vykazi v pripadé, Ze Skupina ma soucasny
(prévni nebo mimosmluvni) zdvazek, ktery je disled-
kem minulé udalosti, a je pravdépodobné, ze Skupina
bude muset tento zdvazek vyporadat, pricemz vySi za-
vazku lze spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepsim odhadem
vydajl, které budou nezbytné k vyporadani soucasného
zdvazku vykdzaného k datu ucetni zavérky po zohledné-
ni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud
se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tok( po-
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trebnych k vyporadani sou¢asného zavazku, jeji ucetni
hodnota se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich
tokd (pokud je vliv casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se o¢ekava, ze nékteré nebo vSechny ekonomické
uzitky potfebné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
treti stranou, vykaze se pohledavka jako aktivum, pokud
je prakticky jisté, Ze Skupina nahradu obdrzi, a pokud
lze vysi takové pohledavky spolehlivé urcit.

Zaruky

Rezervy na oekavané naklady na zavazky ze zaruk vy-
plyvajici z mistni legislativy, kterd upravuje prodej zbo-
Zi, se vykazuji k datu prodeje pfislusnych vyrobkd, a to
podle nejlepSiho odhadu vedeni ohledné vydajl potreb-
nych k vyporadani zavazk Skupiny.

3.19 Podminéné zavazky

Podminény zavazek je mozny zdvazek, ktery vyplyva
z minulych udalosti a jehoZ existence bude potvrzena
tim, Ze nastane, resp. nenastane jedna nebo vice nejis-
tych budoucich udalosti, které Skupina nemze ovlivnit,
nebo soucCasny zavazek, ktery neni vykdzan, protoze
neni pravdépodobné, Ze si jeho vyporadani vyzada od-
tok zdrojd.

4. Rozhodujici ucetni usudky a klicove
zdroje nejistoty odhadi

Pri uplatiovani ucetnich pravidel Skupiny, ktera jsou
popsana v bodé 3, se od vedeni vyzaduje, aby prova-
délo Usudky (kromé Gsudk( zahrnujicich odhady), jezZ
maji vyznamny dopad na vykazané c¢astky, a vypraco-
valo odhady a pfedpoklady o vySi Ucetni hodnoty aktiv
a zavazk(l, které nejsou okamzité zfejmé z jinych zdrojQ.
Odhady a souvisejici pfedpoklady vychazeji z historic-
kych zkusenosti z minulych obdobi a dalSich faktor(,
které jsou povazovany za relevantni. Skute¢né vysledky
se od téchto odhadl mohou lisit.

Odhady a souvisejici pfedpoklady se pravidelné pro-
véruji. Opravy Ucetnich odhadl se vykazuji v obdo-
bi, v némz byl dany odhad opraven, pokud ma oprava
vliv pouze na prislusné obdobi, nebo v obdobi, kdy byla
oprava provedena, a v budoucich obdobich, pokud ma

oprava vliv jak na bézné, tak budouci obdobi.

ROZHODUJICi USUDKY PRI UPLATNOVANI UCETNICH
PRAVIDEL SKUPINY

NiZze jsou uvedeny dudlezité Usudky, kromé Usudkl ty-
kajicich se odhadl (jeZ jsou niZze uvedeny samostatné),
které vedeni provedlo v rémci uplatfovani U¢etnich pra-
videl Skupiny a které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky
vykdzané v ucetni zavérce.



KLASIFIKACE MEZI INVESTICNIM NEMOVITYM
MAJETKEM A ZASOBAMI

Nemovitosti Skupiny jsou klasifikovany bud jako inves-
tice do nemovitosti, nebo jako zasoby v souladu se stan-
dardy IAS 40 a IAS 2. Podle pravidel stanovenych Skupi-
nou jsou nemovitosti generujici ndjemné nebo porizené
s vyhledem kapitalového zhodnoceni klasifikovany jako
investice do nemovitosti a oceflovany realnou hodnotou,
s vyjimkou majetku, u kterého nelze realnou hodnotu
spolehlivé stanovit. Pozemky a nemovitosti, u nichz je
jasny zadmeér realizovat developerskou c¢innost (coz je
obvykle doloZeno Gzemnim rozhodnutim), jsou klasifi-
kovany jako zdsoby a ocenovany porizovaci cenou. Ve-
deni provéruje klasifikaci nemovitého majetku ke kaz-
dému rozvahovému dni.

ocgNl'le’ INVESTIENIHO NEMOVITEHO MAJETKU
REALNOU HODNOTOU

Redlna hodnota investi¢niho nemovitého majetku je sta-
novena v souladu s IFRS 13 na zadkladé zpravy o ocené-
ni vypracované nezavislym certifikovanym odhadcem.
Reditelé prezkoumavaji ocenéni investic do nemovitosti
ke kazdému rozvahovému dni a ujistuji se, Zze vysledky
ocenéni jsou konzistentni a srovnatelné. Reditelé Sku-
piny navic porovnavaji tato externi ocenéni s internimi
a v pripadé potreby je upravuji pro budouci pouziti.

PORIZENI AKTIV VS. PODNIKOVE PREMENY

Typickymi akvizicemi Skupiny jsou jednotlivé nemovi-
tosti nebo pravnické osoby, které vlastni nemovity ma-
jetek. Jak je v tomto odvétvi bézné, podobné subjekty
typu SPV nesplnuji definici podniku podle IFRS 3, a pro-
to je kupni cena plné alokovdna nemovitému majetku
a souvisejicimu odlozenému danovému zavazku, a to
bez vykdzani goodwillu. Stejné pravidlo plati i pro od-
prodeje. Kazdou transakci vSak vedeni Spole¢nosti po-
suzuje individualné.

OdloZend dan z precenéni investi¢niho nemovitého majetku

Pro Gcely ocenéni odloZzenych dafovych zavazkd nebo
odlozenych danovych pohledavek vyplyvajicich z in-
vestic do nemovitosti, které jsou ocenovany s pouzitim
modelu ocenéni redlnou hodnotou, vedeni provéri-
lo portfolio investic do nemovitosti Skupiny a dospélo
k zavéru, Ze investice do nemovitosti Skupiny nejsou
drzeny podle obchodniho modelu, jehozZ cilem je spo-
tfebovat v podstaté veSkeré ekonomické uzitky z téchto
investic do nemovitosti v ¢ase, a nikoli prodejem.

HLAVNI ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

Nize jsou popsany hlavni pfedpoklady tykajici se budouc-
nosti a dalSi klicové zdroje nejistoty pri odhadech v Ucet-
nim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko,
Ze budou mit za nasledek vyznamnou Upravu Ucetni hod-
noty aktiv a zavazkd v pristim ucetnim obdobi.

OCENOVANI RE/\LN(,JU’HODNOTOU
A PROCES OCENOVANI

Investi¢ni nemovity majetek Skupiny je pro Ucely finanéniho
vykaznictvi ocenovan realnou hodnotou. Statutarni organ
Spolecnosti zfidil vybor pro ocenovani, v jehoz Cele stoji
obchodni reditel Spole¢nosti, ktery stanovuje vhodné oce-
novaci techniky a vstupy pro ocenovani redlnou hodnotou.

Pri odhadu redlné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupina
pouzivad pozorovatelné trzni Udaje, jsou-li dispozici. Pokud
nejsou k dispozici vstupy na Urovni 1, vyuziva Skupina pro
Ucely provedeni ocenéni kvalifikované externi znalce. Vy-
bor pro ocenovani s kvalifikovanymi externimi znalci Uzce
spolupracuje na stanoveni vhodnych ocenovacich technik
a vstupl pro dany model. Finanéni feditel podava kazdé
Ctvrtleti statutdrnimu orgdnu Spolecnosti zpravu o zjisté-
nich vyboru pro ocefnovani a vysvétluje priciny kolisani real-
né hodnoty aktiv a zavazka.

Ocenéni je citlivé zejména na zmény jednoho nebo vice ne-
pozorovatelnych vstupd, které jsou v pristim finanénim roce
povazovany za pfimérené mozné. Dalsi informace o Ucet-
nich hodnotach téchto aktiv a citlivosti téchto hodnot na
zmeény nepozorovatelnych vstupd jsou uvedeny v bodé 13.
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5. Slozeni Skupiny

Informace o slozeni Skupiny na konci U¢etniho obdobi 2025, tedy k 31. 12. 2025:

Nazev subjektu
CITY HOME INVEST lll, A.S.

CITY HOME PROJECT VII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT VIII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT IX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT X, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XIlI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XiIlil, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XIV, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XV, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XVI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XViIl, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XViIIl, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XIX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XX, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXIll, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXVI, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXVII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXVIII, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXIX, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXXI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXXII, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXXIlil, S.R.0

CITY HOME PROJECT XXXIV, S.R.0.

CITY HOME FINANCE IlI, S.R.0
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ICO

4548817

6309658

8285713

10937951
11922621
11921269
14013789
14270650
14270668
14270676
14270684
14270692
17197201
17197287
17197376
17287197
17288444
17288550
17966019
17966035
17966043
17966051
19493843
19493851
19493860
19493878
19084170

Zeme registrace
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

% podil
60,4
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

21.
04.
12.
09.
08.
a7.
26.
28.
01.
01.
01.
01.
31.
31.
31.
28.
28.
28.
23.
23.
23.
23.
30.
30.
30.
30.
23.

od:

01.
12.
1.
0é.
10.
10.
1.
02.
03.
03.
03.
03.
05.
05.
05.
06.
06.
06.
01.
01.
01.
01.
0é.
0é.
0é.
06.
02.

2016
2017
2019
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023

do:

stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale

stale

Zmeény



Informace o slozeni Skupiny na konci U¢etniho obdobi 2024, tedy k 31.12. 2024:

Nazev subjektu

CITY HOME INVEST I, A.S.

CITY HOME PROJECT VII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT ViIl, S.R.0.
CITY HOME PROJECT IX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT X, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XllI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XIV, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XV, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XVI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XVII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XVIII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XIX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XX, S.R.O0.
CITY HOME PROJECT XXI, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXII, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXIll, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXVI, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXViII, S.R.0.
CITY HOME PROJECT XXVIIl, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXIX, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXXI, S.R.O.
CITY HOME PROJECT XXXII, S.R.0
CITY HOME PROJECT XXXIIl, S.R.0

CITY HOME PROJECT XXXIV, S.R.0.

CITY HOME FINANCE Ill, S.R.0
SATPO PROJECT XX, S.R.O.

Skupina v listopadu 2025 prodala dcerinou spole¢nost Satpo Project XX, s.r.o.

ICO
4548817
6309658
8285713
10937951
11922621
11921269
14013789
14270650
14270668
14270676
14270684
14270692
17197201
17197287
17197376
17287197
17288444
17288550
17966019
17966035
17966043
17966051
19493843
19493851
19493860
19493878
19084170
14245001

Zemeé registrace
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika
Ceska republika

% podil
60,4
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

21.
04.
12.
09.
08.
07.
26.
28.
01.
01.
01.
01.
31.
31.
31.
28.
28.
28.
23.
23.
23.
23.
30.
30.
30.
30.
23.
16.

od:

01.
12.

06.
10.
10.

02.
03.
03.
03.
03.
05.
05.
05.
0é.
06.
0é.
01.
01.
01.
01.
06.
06.
06.
06.
02.
02.

2016
2017

.2019

2021
2021
2021

.2021

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2022

do:
stale

stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale
stale

stale

Zmény
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6.Vynosy

Skupina odvozuje své vynosy ze smluv se zakazniky tykajicich se prevodu zbozi jednorazové.

31.12.2025 31.12. 2024

Prodej investi¢niho nemovitého majetku 0 0
Ostatni trzby 611 2 952
CELKEM 611 2 952

7. Cisty zisk/ztrata z prodeje investié¢niho nemovitého majetku

31.12.2025 31.12.2024

Vynosy z prodeje investi¢niho nemovitého majetku 632 063 804 995
Ucetni hodnota vyfazeného investi¢niho majetku a souvisejici naklady -594 584 -786 009
CISTY ZISK/ZTRATA Z PRODEJE INVESTICNiIHO NEMOVITEHO

MAJETKU CELKEM SR 18986

Ubytky investi¢niho majetku v roce 2025 predstavuji zejména prodej majetku souvisejiciho s rezidenénimi projek-
ty V Novych Vokovicich 8, Sokolovska 160, Mélnickd 12, Ke Koulce 6, Na Vaclavce 34, Vrsovicka 85, Pripotocni 17,
Hartigova 135, Stefanikova 46 a Myslikova 28. Spole¢nost v roce 2025 neprodala 2adné investiéni nemovitosti za
cenu nizSi nez porizovaci cena.

8. Vynosy z najemného
Vynosy z ndjemného se vykazuji jako vynosy rovnomeérné po dobu trvani najemni smlouvy. Pokud Skupina posky-
tuje svym najemcdm pobidky, pak se naklady na pobidky Gctuji rovnomérné po dobu trvani ndjemni smlouvy jako

snizeni vynos( z najemného.

Skupina uzavrela smlouvy o najmu bytd ve vztahu ke svym najemnim domdm. Smlouvy o najmu byt v ndjemnich
domech jsou vétSinou uzavirdny na jeden rok, popf. na dobu neurcitou.

Ndjemce nema moznost po uplynuti doby ndjmu pfislusnou nemovitost odkoupit.

Roc¢nivynosy z ndjemného (bez vynosu ze sluzeb souvisejicich s vynosy z ndjemného) od tretich stran ¢ini 21 mil. K¢
(v roce 2024: 21 mil. K&).
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9. Provozni naklady

Pravni a statutdrni management
Pravni sluzby a poradenstvi
Marketingové naklady
Pronajem ochrannych znamek
Spréava aktiv

Priprava projektu

Ucetnictvi a financovani
Danové poradenstvi a audit
Ostatni sluzby

Dané a poplatky

Ostatni provozni naklady
CELKEM

10. Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy
CELKEM

11. Finan¢ni naklady

Uroky a ostatni naklady vztahujici se k dluhopistim

Urokové naklady vztahujici se k bankovnim Gvértim a ptjckam
Zaruky za Uvéry

CELKEM

31.12.2025
28 585
1224
9534
14709
2 944
7 654
12277
1227
2672
661
14116
95 603

31.12.2025
1213
1213

31.12.2025
81038

5 454

628

87 120

31.12.2024
30 947
1515
6530
14 886
12 607
7 450
12 609
1283

9 945
694
9310
107 777

31.12.2024
1407
1407

31.12.2024
72771
14011

2 650
89 432
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12. Dan z prFijmi

Naklad za ucetni obdobi lze porovnat se ziskem pred zdanénim takto:

31.12.2025 31.12.2024
Zisk pred zdanénim 66 952 22 786
Dan podle vazené prameérné sazby dané z prijmU pravnickych osob
(2025: 21 %; 2024: 21 %) 14060 4785
VEl.v d?noyelneuznatelpych .nakladu nebo vynosU osvobozenych od dane 27586 7 841
pri urcovani zdanitelného zisku
Naklad/Vynos za Ucetni obdobi -13 526 -3 056
Naklad/vynos za Ucetni obdobi se sklada z nasledujicich polozek:

31.12.2025 31.12. 2024
Splatna dan 12 288 18 262
Odlozena dan -25 814 -21 319
CELKEM -13 526 -3056

Skupina uplatnila danové ztraty ve vysi 33 876 tis. K¢ (2024: 8 067 tis. KE) k Castecnému zapoctu oproti splatné dani
z prijm.

Informace o nevykazanych danovych ztratach jsou uvedeny v kapitole 14.

13. Investicni nemovity majetek

Podily v ndjemnich

Realna hodnota domech Celkem
K 31. PROSINCI 2023 1674110 1674110
Prirlstky 339174 339174
Ubytky -786 008 -786 008
Zvyseni readlné hodnoty béhem ucetniho obdobi 188 804 188 804
K 31. PROSINCI 2024 1416080 1416080
Prirdstky 313 6565 313655
Ubytky -621108 - 621108
ZvySeni readlné hodnoty béhem ucetniho obdobi 179 186 179 186
K 31. PROSINCI 2025 1287 813 1287 813

Realnd hodnota investic do nemovitosti Skupiny k 31. prosinci 2025 a k 31. prosinci 2024 byla stanovena na zakladé
ocenéni provedeného k tomuto datu nezavislymi znalci Deloitte Advisory, ktefi nejsou se Skupinou spriznéni. Ocenéni
je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy. Redlna hodnota byla stanovena na zdkladé trzniho pFistupu,
ktery zohlednuje soucasné transakéni ceny pro podobné nemovitosti.

Klicové predpoklady a trzni ukazatele ve vztahu k ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2025 jsou nasledujici:

Cesky realitni trh je odrazem ¢eské ekonomiky, coZ prineslo v roce 2025 stabilni rast. Ceny nemovitosti pokraco-
parametry a silnd realizovana poptavka pozitivné prispély k vysokému poctu prodejnich transakci. Za poslednich
pét let se primérna transakeni cena za bytové jednotky v CR vyrazné zvysila, ve 3. Ctvrtleti 2025 Cinila 113400 K&
za m2. NejvySsi cenovd hladina je v Praze, kde dosahla priimeérna transakéni cena bytu Uroven 150200 K¢ za m2
ve 3. Ctvrtleti 2025. Primérnd cena v Praze 1 byla ve tfetim Ctvrtleti 219500 KE za m2 a 172100 K¢ za m2 v Praze

K¢ za m2. Na konci roku dosdhla primérna nabidkova cena rekordnich 175400 K¢ za m2. Rlst cen bytl v Praze
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v roce 2025 ovlivnil nedostatek prémiovych nemovitosti v centrech, zdrazeni rekonstruovanych i stavajicich objektd
a pretrvavajici vysoké naklady na stavebni prace a material. Hlavni pricinou rlistu cen bytovych jednotek v Praze
zUstava dlouhodobé zdlouhavy a komplikovany proces schvalovani nové vystavby i povolovani rekonstrukci.

Prdmeérné najemné v roce 2025 mirné rostlo ve vsech krajich. V najemnich bytech i domech zdstali vSichni, ktefi
nedosahli na drahé hypotéky. Ceny prondjmu jsou Uzce provazané s dostupnosti vlastniho bydleni. NejvySsi najmy
jsou v Praze, kde se primér vy$plhal ve druhém ¢tvrtleti roku 2025 na 393 K¢ za m? To odpovida u $edesatimetro-
vého bytu mési¢nimu najmu ve vysi 23580 K&. Meziroéné se cena najmu za m? navysilao 11 %.

Procento rezervy na stavebni ndklady pouzité v metodé zbytkového ocenéni je 5-12 %. Snizeni hodnoty z profitu
developerského projektu v % v metodé zbytkového ocenéni je 15-30 %. Kapitalizac¢ni sazba pouzita pfi ocenéni ndjem-

nich domd v Praze je 5,45-7,8 % a diskonty za umisténi a likviditu pouzité pri ocenéni ndjemnich domd jsou 5-12 %.

Srovnani trhd bylo provedeno pomoci Transakéni cenové mapy, databdze zahrnujici transakéni ceny transakcei re-
ziden¢nich nemovitosti v Praze.

Skupina nema zadna omezeni tykajici se realizovatelnosti svych investic do nemovitosti a zadné smluvni zdvazky
k nakupu, vystavbé nebo rozvoji investic do nemovitosti nebo k opravam, udrzbé a vylepsenim.

Ocenéni redlnou hodnotou pro vSechny investice do nemovitosti bylo kategorizovano jako realnd hodnota 3. Grovné.

Kategorie Podkategorie Metoda ocenéni Popis ocenéni
Komeréni jednotky se ocenuji vynosovou metodou, konkrétné
metodou primé kapitalizace, ktera vychazela z porovnatel-
Komeréni Vynosova nych nabidek pronajmu, u kterych jsme vyhodnotili ¢isty pro-
jednotky metoda vozni vynos (net operating income, NOI) z odhadované trzni
hodnoty pronajmu (estimated market rental value, EMRV)
; ; dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali na dobu neurcitou.
NAJEMNI
DOMY Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, Ze se pred-
Rezidudlni poklada dokoncena vystavba a pfisuzuje se ji kapitalova hod-
o metoda nota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota vystavby (GDV -
Pudni s
orostory s [m?todou gross dvevglolpmevnlt value). Hoqhgta GDV bylavvylpoctena vna,
trzniho zaklade trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni transakeni
porovnani ceny upraveného o specifické charakteristiky jednotky po-
moci hedonického cenového modelu.
Pro ocenéni bytovych jednotek jsme pouzili trzni pfistup
Bytové Metoda trzniho s vyuzitim modelu trzni transakéni ceny upraveného o cha-
jednotky porovnani rakteristiky specifické pro jednotku pomoci hedonického
cenového modelu.
Parkovaci Metoda trzniho  Parkovaci mista byla ocenéna na zakladé porovnatelnych
mista porovnani nabidek.
Komeréni jednotky se ocenuji vynosovou metodou, konkrétné
; metodou primé kapitalizace, ktera vychazela z porovnatel-
POD,"-Y ; Komeréni Vynosova nych nabidek pronajmu, u kterych jsme vyhodnotili ¢isty pro-
V NAJEMNICH jednotky metoda vozni vynos (net operating income, NOI) z odhadované trzni
DOMECH hodnoty pronajmu (estimated market rental value, EMRV)
dané jednotky, ktery jsme kapitalizovali na dobu neurcitou.
Vypocet zlstatkové hodnoty funguje zpétné tak, ze se pred-
Rezidudlni poklada dokoncena vystavba a pfisuzuje se ji kapitalova hod-
o metoda nota, kterd se oznacuje jako hruba hodnota vystavby (GDV -
Pudni s
orostory s [m?todou gross dveV(?lolpmevnlt value). Ho@ngta GDV bylavvylpoctena vna,
trzniho zaklade trzniho pristupu s pouzitim modelu trzni transakeni
porovnani ceny upraveného o specifické charakteristiky jednotky po-

moci hedonického cenového modelu.

Skupina zastavila nékteré své investice do nemovitosti za Uc¢elem zajisténi obecnych bankovnich Uvér poskytnu-

tych Skupiné
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14. Odlozena dan

NiZze jsou uvedeny nejvyznamngjsi odlozené danové zavazky a pohledavky vykdzané Skupinou a pohyby téchto

polozek béhem bézného a predchoziho Ucetniho obdobi.

Precenéni inv. majetku

tis. K¢
K 31. PROSINCI 2023 -155 378
Vykdazané v hospodarském vysledku 13 888
K 31. PROSINCI 2024 -141 490
Vykdazané v hospodarském vysledku 15551
K 31. PROSINCI 2025 -125 939

Danové ztraty
tis. K¢

1359
7873
9 232
12188
21420

Celkem
tis. K¢

-154 019
21762
-132 258
27738
-104 519

K datu Ucetni zavérky eviduje Skupina neuplatnéné danové ztraty ve vysi 206 853 tis. K¢ (2024: 74 685 tis. K¢), které
lze odecist od budoucich ziskd. Byla zauctovana odlozena danova pohledavka z danovych ztrat ve vysi 102 000 tis.
KC. (2024: 43963 tis. KC.). Ze zbyvajicich 104 853 tis. K¢ nebyla zauctovana zadna odlozend danova pohledavka
(2024: 30722 tis. K¢), protoZe se nepovazuje za pravdépodobné, ze by v budoucnu byly k dispozici zdanitelné zisky.

MozZnost uplatnit neuplatnéné danové ztraty vyprsiv roce:

V ROCE 2026 2027 2028
neuplatnéné danové ztraty 1011 6317 16 479

15. Pohledavky z obchodniho styku a jiné pohledavky

Pohledavky z obchodniho styku
Opravna polozka

Pohledavky z obchodniho styku netto
Uvéry

Zaplacené zalohy

Casové rozligenf

Ostatni pohledavky

CELKEM

34

2029
35 383

31.12.2025
9 450

-2 463

6986

433 530

2 667

6138

14 258
463580

2030 CELKEM
45 663 104 853

31.12.2024
25105

-2 400

22 705

344 589
2567

9702

894

380 457



Pohledavky z obchodniho styku

Skupina vzdy oceriuje opravnou polozku k pohleddvkam z obchodniho styku ve vySi, kterd se rovna ocekavané
Gvérové ztraté (ECL) za dobu trvani. Ocekavané Gvérové ztraty z pohledavek z obchodniho styku jsou odhadnuty
pomoci matice tvorby opravnych polozek s odkazem na predchozich zkusenosti s neplnénim platebnich zavazki
v minulosti. Nasledujici tabulka podrobné popisuje rizikovy profil pohledavek z obchodniho styku na zakladé matice
tvorby opravnych polozek Skupiny.

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dni po datu splatnosti

PRED
31.12. 2025 SPLATNOSTI <30 31-60 61-90 91-180 181-360 >360 CELKEM
v tis. K¢
Mira o¢ekdvané Uvérové ztraty 0% 2% 5% 10 % 25 % 50% 100 %
Ucetni hodnota brutto 6 887 37 -5 6 41 20 2463 9 450
Ftita 78 6ot v 0 000D 0 2463 -2463
Ugetni hodnota netto 6 887 37 -5 6 41 20 0 6986

Pohledavky z obchodniho styku — pocet dni po datu splatnosti

PRED
31.12. 2024 SPLATNOSTI <30 31-60 61-90 91-180 181-360 >360 CELKEM
v tis. K¢
Mira o¢ekavané Uvérové ztraty 0% 2% 5% 10 % 25 % 50% 100 %
Ucetni hodnota brutto 22641 0 0 0 45 60 2359 25105
e o0 oo w2
Ucetni hodnota netto 22 641 0 0 0 34 30 0 22705

Casové rozliseni
Jednd se zejména o naklady spojené s budoucim prodejem bytovych a nebytovych jednotek.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohleddvky povazujeme za aktualni a jejich Gcetni hodnota
vyjadruje redlnou hodnotu.

16. Penize a penézni ekvivalenty

31.12.2025 31.12.2024

Pokladna 0 0
ZGstatky na bankovnich Uctech 68 938 80 972
CELKEM 68 938 80972

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty jsou kratkodoba aktiva a jsou vykdzany bez jakychkoli nezbytnych Uprav
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17. Vlastni kapital

Struktura vlastniho kapitalu je k 31. 12. 2025 nasledujici:

31.12.2025 31.12. 2024

Zakladni kapital 10 000 10 000
Ostatni kapitalové fondy 47007 47 007
Vlastni akcie 0 0
Nerozdélené zisky 613 439 582 961
CELKEM 670 445 639 968

Rezerva na prepocet cizich mén

Funkéni ménou Skupiny je ¢eskd koruna a vSechny dcefiné podniky sestavuji své Gcetni zavérky v ceskych ko-
runach, rezerva na prepocet cizich mén tak neni identifikovana.

Dividendy

Dne 24. cervna 2025 valnad hromada spolecnosti City Home Invest lll, a.s. rozhodla o vyplaceni dividend akcionarim
v celkové vysi 50 000 tis. K¢.

Rozhodnuti o vyplaté dividend za rok 2025 podléha schvaleni spolecnikd na valné hromadé a nebylo do této Ucetni
zavérky zahrnuto jako zavazek.

18. Prijaté avéry a pujcky

31.12.2025 31.12. 2024

Bankovni uvéry 73 142 143 091
Vydané dluhopisy 901 498 889 361
PUJCKY CELKEM 974 639 1032 452
DLOUHODOBE 943 047 577 241
KRATKODOBE 31592 455 211

Pljcky Skupiny jsou denominovany v K¢,
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Vydané dluhopisy k 31. 12. 2025:

Dluznik Vatitel Datum KUbSn b.a Jmenovita hodnota
splatnosti ponp.a. dluhopist celkem v tis. K¢

City Home Finance lll, s.r.o.  majitelé dluhopist  20.07.2027 6M PRIBOR+4,00% 500 000

City Home Finance lll, s.r.o.  majitelé dluhopist  19.06.2029 6,90% 450 000

Bankovni Uvéry s pohyblivou Urokovou sazbou k 31. 12. 2025:

. - Datum Ce Urokova  Jistina Gvéru
Dluznik Véritel . Ucel uvéru C
splatnosti sazba v tis. KC
City Home Project X, Raiffeisenbank, 31.10.2027 refmancpvam kupni 1M PRIBOR + 41 549
S.TI.0. a.s. ceny jednotek 2,30 % p.a.
City Home Project XXIII, Fio banka, a.s. 21.07. 2026 reflnan.cclwam v.lastmho 1M PRIBOR + 31592
S.r.o. kapitalu projektu 2,40 % p.a.

V €ervnu 2023 spolecnost City Home Finance I, s.r.o, patfici do City Home Invest lll, pfipravila dluhopisovy program
pro Ucely emise dluhopist v celkové vysi 1000000 tis. K&. (schvéaleno Ceskou narodni bankou dne 17. ¢ervna 2023,
a). V ramci dluhopisového programu byla vyddna nova emise dluhopist se splatnosti v ¢ervenci 2027 v celkové
jmenovité hodnoté 500000 tis. K¢ pro Ucely splaceni dluhopisl Spolecnosti v celkové jmenovité hodnoté 210000
tis. KE. splatné v Fijnu 2023 a pro dalsi rozvoj obchodnich aktivit. Nové dluhopisy jsou Uroceny pohyblivou Urokovou
sazbu 6M PRIBOR + 4 % p.a. V 2025 doslo ke splaceni dluhopist Spolecnosti ve vysi 420000 tis. K¢ se splatnosti
v roce 2025 z nové emise dluhopisl dceriné spole¢nosti City Home Finance lll, s.r.o. vydavané v ramci vySe uvede-
ného dluhopisového programu (Prospekt byl aktualizovany v roce 2024 a schvaleny Ceskou narodni bankou dne
5. prosince 2024). Dluhopisy emitované v roce 2025 jsou Uroc¢eny fixni Grokovou sazbou 6,90% p.a.

Pajcky Skupiny jsou denominovany v K¢. Bankovni Gvéry a vydané dluhopisy jsou spojeny s urcitymi finanénimi zavaz-
ky. Poruseni téchto dohod muUze vést k okamzité splatnosti dluhu. K 31. prosinci 2025 byla Skupina v souladu s témito
ujednanimi. Na zakladé usudku vedeni se redlna hodnota finanénich zavazka blizi jejich vykazované hodnoté.

Dluhopisy z prvni emise byly emitovany v pribéhu druhého pololeti 2023 a nesou variabilni Urokovou sazbu odvoze-
nou od 6M PRIBOR navySeného o pevnou marzi. Vzhledem k charakteru uroceni se jejich Gcetni hodnota (amortizova-
na hodnota) zpravidla vyznamné nelisi od jejich redlné hodnoty k datu Ucetni zavérky. Dluhopisy z druhé emise byly
emitovany v pribéhu roku 2025 a nesou pevnou Urokovou sazbu. Jejich redlnad hodnota je citlivd na zmény trznich
urokovych sazeb a kreditniho rizika emitenta.

Zajisténi

Skupina evidovala ke konci roku 2025 dva bankovni Uvéry (2024: pét bankovnich Gvér(). Banka standardné pouziva
k zajisténi svych pohledavek z bankovnich Uvérl tyto nastroje: zdstavni pravo k nemovitostem, zastavni pravo k po-
hleddvkam z vkladl, zastavni pravo k pohleddvkdm, zastavni pravo k obchodnimu podilu, zaruka poskytnuta treti
osobou, sménka, aval, podrizeni dluhu (podrfizeni jinych zavazk( zavazkim vaci bance) smlouva o podrizeni dluhu,
dohoda o uznani dluhu ve formé notarského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

Ke konci roku 2025 existovaly dvé nesplacené emise dluhopist. Dluhopisy jsou zajistény prostrednictvim agenta
pro zajisténi zdstavnim pravem k akciim Spolec¢nosti a vybranym idedlnim podildm na nemovitostech.
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Zastavni prava

Skupina zastavila svlj majetek ve prospéch drziteld dluhopist Spolecnosti za Gcelem pokryti jistiny dluhu, Grokd

a dalsich pripadnych souvisejicich pohledavek. Emise dluhopist Spolecnosti je zajisténa zdstavnim pravem k akciim
Spolecnosti a dcefinymi spolecnostmi a postaveni drziteld dluhopist je posileno existenci zajiStovaciho agenta.

Emise dluhopist City Home Finance Il je zajisténa zastavnim pravem k podilu emitenta, rucitelskym prohldsenim
Spole¢nosti, akciemi Spole¢nosti do vySe az 2 miliard KE.

Skupina zastavila svj majetek (investice do nemovitosti, podily v dcefinych spole¢nostech, pohledavky, zlstatky pe-
néznich prostredkd) ve prospéch bank jako zastavu bankovniho Gvéru na kryti jistiny dluhu, Grokd a dalsich pripad-

nych souvisejicich pohledavek ve vySi az 166050 tis. KE.

Vazeny primér Urokovych sazeb placenych v pribéhu Ucetniho obdobi byl nasledujici:

31.12.2025 31.12. 2024
Vydané dluhopisy 7,25 % 717 %
Bankovni Uvéry 587 % 6,09 %

19. Zavazky ze smluv

Zavazky ze smluv se vztahuji ke smlouvam o prodeji nemovitosti. Vznikaji na zakladé zalohovych plateb od zdkaznika.

K 31. PROSINCI 2023 873
Prirdstky 484174
Ubytky -482 039
K 31. PROSINCI 2024 3008
Prirastky 275087
Ubytky -267 248
K 31. PROSINCI 2025 10 847
20. Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky
31.12. 2025 31.12.2024
Zavazky z obchodniho styku 32 470 34936
Jiné zavazky — neuhrazené Uroky z dluhopisl 17 808 20 887
Jiné zavazky — ostatni 5704 259
Casové rozligeni 108 4611
CELKEM 56 090 60693

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky povazujeme za aktualni a jejich Ucetni hodnota vyjadruje redlnou

hodnotu.
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21. Rizeni finanéniho rizika

(a) Cile rizeni finanéniho rizika

Vedeni Skupiny koordinuje pristup k financovani, monitoruje a ridi financni rizika souvisejici s ¢innosti Skupiny
a analyzuje miru rizika podle stupné a velikosti rizik. Tato rizika zahrnuji trzni riziko (véetné kurzového rizika, Uro-
kového rizika a cenového rizika), Uvérové riziko a riziko likvidity.

Skupina se snazi dopady téchto rizik minimalizovat.

(b) Trzni riziko

S ohledem na svou ¢innost je Skupina vystavena pfedevsim financnimi riziku vyplyvajicimu ze zmén cen rezidenc-
nich nemovitosti v Praze.

(b)(I) Cena rezidenénich nemovitosti

Poptavka po nemovitostech pro bydleni a investi¢nich nemovitostech pfetrvava i nadale. Lze pfedpokladat, Ze ceny
rozhodné neklesnou. Naopak lze ocekavat dalsi, i kdyz méné dynamicky rlst. Skupina pUsobi predevsim v Praze,
kde je velmi silny realitni trh. Podle analyzy realitniho trhu se predpoklada, ze ceny bytl v Praze budou dlouhodobé
rdst. Skupina je vystavena riziku ndhlého poklesu cen nemovitosti.

(b)(I) Rizeni Grokového rizika

Riziko externiho financovani znamena, ze Uspéch budoucich aktivit Skupiny bude zaviset na zajisténi dostate¢ného
financovani projektovych spole¢nosti Skupiny pro Gcely vystavby a celkové realizace realitnich projektd. Zdrojem
financovani projektovych spolecnosti skupiny je a nadale bude predevsim financovani prostrednictvim dluhopis(
a také externi bankovni Uvérové financovani. Zmény podminek financovani jednotlivych projekt( ze strany komerc-
nich bank (zmény marzi, zmény parametr zadluZenosti, zmény pozadovaného zajisténi Gvérd) mohou rovnéz
vyznamneé ovlivnit ziskovost projektovych spole¢nosti.

Skupina zmirfiovala riziko zmén uUrokovych sazeb sjednavanim prfedevsim fixnich Urokovych sazeb na dluhové
financovani, a to jak v pripadé dluhopisového financovani, tak v pripadé bankovniho financovani. Ale kvli ruské
invazi na Ukrajinu a souvisejicimu zvyseni Urokovych sazeb maji nové bankovni Uvéry a nové vydané dluhopisy od
roku 2023 pohyblivé Urokové sazby.

Vyvoj pohyblivych Urokovych sazeb je implementovan v nasich rozpoctech a progndzach projektd. Pri zjisténi jaké-
hokoli vyznamného dopadu jsou pfijata pfislusna opatreni.

Dluhopisy Skupiny k 31. prosinci 2025 s pevnou Urokovou sazbou jsou ve vysi 450000 tis. K& (2024: 420000 tis. K¢).
Dluhopisy, které maji pohyblivou Grokovou sazbu, jsou ve vysi 500000 tis. K¢. (2024: 500000 tis. K¢)

Jistina bankovniho Gvéru k 31.12. 2025 s pevnou Urokovou sazbou ¢ini 0 tis. K¢. (2024: 0 tis. K&), jistina bankovniho
Uvéru, kterd ma pohyblivou Grokovou sazbu ¢ini 73 141 tis. K¢. (2024: 143091 tis. K&).

(c) Rizeni Uvérového rizika
Za Ucelem minimalizace Uvérového rizika zavedla Skupina zdsadu, Ze bude obchodovat pouze s dlvéryhodnymi

protistranami a zakazniky a ze podle potfeby musi ziskat dostate¢né zajisténi, resp. zalohy, jako nastroj ke zmirnéni
rizika financ¢ni ztraty v ddsledku neplnéni zavazkd.

(d) Rizeni rizika likvidity
Konecnou odpovédnost za Fizeni rizika likvidity nese statutarni organ, ktery vytvoril adekvatni rémec k Fizeni rizika
likvidity a operativnimu rizeni penéznich tokl a pozadavk( na kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani

a fizeni likvidity. Skupina Fidi riziko likvidity zachovanim odpovidajici vyse bankovnich zdrojd, pribéznym sledova-
nim predpokladanych a skute¢nych penéznich tokl a prizplsobovanim doby splatnosti finanénich aktiv a zavazka.
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Vazena primérna Do 3 3-12 Od Vice
efektivni Urokova sazba mésicl meésic 1do5let nez5let Celkem

% tis. K¢. tis. K¢. tis. K¢ tis. K¢. tis. K¢.
31. PROSINCE 2025
Vydané dluhopisy 7,25 0 0 901 498 0 901 498
Bankovni Uvéry 5,87 0 31592 41 549 0 73 141
Zavazky ze smluv 0 10 847 0 0 10 847
31. PROSINCE 2024 % tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢. tis. K¢
Vydané dluhopisy 717 0 417073 472 288 0 889 361
Bankovni Uvéry 6,09 0 38139 104 952 0 143 091
Zavazky ze smluv 0 3008 0 0 3008

(e) Rizeni kapitalového rizika
Skupina ridi sv(j kapital tak, aby zajistila, Ze subjekty ve Skupiné budou schopny pokracovat v ¢innosti jako zdravé
fungujici podniky (anglicky going concern) pri maximalizaci vynost pro spolecniky ¢i akcionare pomoci optimaliza-

ce pomeéru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2019 nezménila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvori ¢isty dluh (Gvéry a pajcky popsané v bodé 18 po odecteni hotovosti a zGstatkl na
Uctech v bankach) a vlastni kapital Skupiny (zahrnujici zakladni kapital a fondy).

Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

Podil zadluzenosti

Podil zadluzenosti (gearing ratio) byl ke konci U¢etniho obdobi nasledujici:

31.12.2025 31.12.2024

Dluh 974 639 1 032 452
Penize a penézni ekvivalenty -68 938 -80 972
Cisty dluh 905 701 951 480
Vlastni kapital 670 445 639 968
Pomeér Cistého dluhu k vlastnimu kapitalu 135 % 149 %

Dluhem se rozumi dlouhodobé a kratkodobé Uvéry a pujcky, jak je podrobné popsano v bodé 18.

Vlastni kapital zahrnuje veskery kapital a fondy Skupiny, které jsou rizeny jako kapital.

22. Podminéné zavazky

Skupina si neni védoma, Ze by k 31.12.2025 existoval jakykoli zavazek neuvedeny v Ucetnictvi.
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23. Transakce se spriznénymi stranami

Zlstatky a transakce mezi Spolecnosti a jejimi dcerfinymi podniky, které jsou jejimi spriznénymi stranami, byly pfi
konsolidaci vylouceny a nejsou v tomto bodé uvedeny. Transakce mezi Skupinou a jejimi pridruzenymi podniky jsou
uvedeny nize.

Prodej Nakup od Castky splatné Castky splatné
spriznénym stranam spfiznénych stran  spfiznénymi stranami* spriznénym stranam*

e . 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Pridruzené podniky:

v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢ v tis. K¢
SATPO, a.s. 35557 18 646 573 0 388347 344589 0 0
SATPO Group B.V. 0 0 12 370 11 354 0 0 5665 13739
SATPO management, s.r.o. 0 0 69 215 71 638 0 0 9514 16 634
Endowment Fund SATPO 0 0 4000 0 0 0 0 0

* Cstky jsou klasifikovany jako dlouhodobé plij¢ky a zavazky z obchodniho styku.

24. Poplatky za audit

Poplatky zaplacené auditorovi Skupiny za ucetni obdobi 2025 jsou nasledujici:
TPA Audit s.r.o. 200 000 K¢

Poplatky za audit GCetni zavérky zahrnuji poplatky za odborné sluzby poskytnuté spolec¢nosti TPA Audit s.r.o. a ty-
kaji se auditu individualni a konsolidované Ucetni zavérky Spole¢nosti.

25. Udalosti, které nastaly po skonceni ucetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym dalsim udalostem, které by mély vyznamny dopad na Ucetni zavérku Skupiny
k 31. prosinci 2025 a které by mély byt uvedeny v pfiloze U¢etni zavérky nebo zohlednény.

PODPIS UCETNIi ZAVERKY

V Praze dne 2. 6. 2026

Statutdrni organ:

Jiti Pokorny Dana Knizkova

predseda predstavenstva ¢len predstavenstva
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INFORMACE 0 SPOLECNOST]

PREDSTAVENSTVO
Jifi Pokorny, pfedseda predstavenstva
Dana KniZkova, ¢len predstavenstva

DOZORCi RADA

Karel Némecek, pfedseda dozorci rady
Vladimir Jaros, ¢len dozorc¢i rady
Tomas Kolaf, ¢len dozorci rady

NAZEV SPOLECNOSTI
City Home Invest Ill, a.s.

REGISTRACE SPOLECNOSTI
ICO: 045 48817 | akciova spole¢nost registrovana u Métského soudu v Praze
Spisovd znacka B 27415

ADRESA SPOLECNOSTI

Holec¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5 — Smichov, Ceska republika
T: +420296 336900 | E: info@city-home.cz | www.city-home.cz
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Face | to Face Business

Zprava nezavislého auditora

City Home Invest lll, a.s.

za ovérované obdobi
od 1.1.2025 do 31.12.2025

Identifikace ucetni jednotky

Firma: City Home Invest lll, a.s.

IC: 045 48 817

Sidlo: Holeckova 3331/35, 150 00 Praha 5 Smichov
Pravni forma: Akciova spole¢nost

Spisova znacka: B 27415, rejstfikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79

Tel.: +420 222 826 311, E-mail: audit@tpa-group.cz, www.tpa-group.cz
Pobocky: 746 01 Opava, Veleslavinova 240/8, Tel.: +420 553 622 565
ICO: 60203480, Méstsky soud v Praze, spisova zn. C.25463

Cislo opravnéni 80 Komory auditorti CR @ .

) ) bakertilly
Albanie | Bulharsko | Cerna Hora | Ceska republika | Chorvatsko | Madarsko A Baker Tilly

Polsko | Rakousko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko Eurcpe Alliance memben
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Lt

City Home Invest lll, a.s.

Zprava je urcena akcionariim spolecnosti

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zavérky spole¢nosti City Home Invest lll, a.s. a
jejich dcefinych spole¢nosti ("Skupina") sestavené v souladu s principy Mezinarodnich standardd
UCetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, které se skladaji z vykazu finan¢ni pozice k
31.12.2025, vykazu o souhrnném vysledku hospodareni, konsolidovaného pfehledu o penéznich
tocich za rok kong€ici 31.12.2025, a pfilohy této konsolidované Ucetni zaverky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o skuping City Home
Invest I, a.s. jsou uvedeny v bodé 1 prfilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
pozice Skupiny k 31.12.2025 a nakladi a vynosu, vysledku jejiho hospodafeni a penéznich
tokd za rok koncici 31.12.2025 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve
znéni prijatém Evropskou unii ("IFRS EU").

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
Skupiné nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dGkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroc€ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje.

Presto je vSak soucasti naSich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky
seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s konsolidovanou ucetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem auditu
nebo zda se jinak nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich
predpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v konsolidované
Ucetni zavérce jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s konsolidovanou ucéetni
zavérkou a

» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spolec€nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialnij—v&cné
nespravnosti nezjistili.




City Home Invest lll, a.s.

Odpovédnost predstavenstva spolecnosti za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu v souladu s principy Mezinarodnich standardlG Uéetniho vykaznictvi ve vznéni pfijatém
Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované ucetni
zaverky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni
Skupiny nebo ukong&eni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

NaSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v konsolidované ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v
dusledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované
uCetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatfiovat b&éhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované ucetni zaverky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na uc€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych UCetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo uvedlo v pfiloze konsolidované ucetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na ziskané didkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti skupiny nepretrzité trvat vychazeji z
ddkaznich informaci, které jsme ziskali do data naSi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Zze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a
dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.
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‘Auditor:

City Home Invest lll, a.s.

* Ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace o finanénich udajich G€etnich jednotek zahrnutych
do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok ke konsolidované ucetni
zaveérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu spole¢nosti mimo jiné o planovaném

rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 2.6.2026

|
Ing. Pavel Prazak 7 TPA Audits.r.o.
&islo opravnéni 1968 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR
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